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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

ESZKOZOK

Even tuli eszkdzok

Immaterialis eszkdz6k

Eszkdzhasznalati jog

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések
Pénziigyi eszk6zok

Halasztott addkovetelések

Even tuli eszk6z6k 6sszesen

Forgoeszk6z6k

Készletek

Vevékovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemadé kovetelések
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkilonitett pénzeszkdzok

Aktiv id6beli elhataroldsok
Ertékesitésre tartott eszkdzok
Forgdeszk6zok 6sszesen

Eszkdz6k 6sszesen

Megjegyzések 2026.06.30 2025.12.31

4 4602786 5048667
5 1606958 1816418
3 1372087 1452244
3 318525 265958
6 6407927 5373474
7 595092 467 167
8 100010 103659
9 1030243 1125793

16 033 628 15 653 380
10 301891 1047176
11 4780949 5148448
12 559821 1176388
13 2359765 1600922
41 1224704 1255547
14 6204107 9480245
14 94957 101876
15 1647496 1323566
16 700729 1241279

17874 419 22375 447
33908 047 38028 827
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Konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett t6ke

Visszavasarolt sajat részvény

TGketartalék

Atvéltasi tartalék

Eredménytartalék

Anyavallalat tulajdonosaira juté sajat t6ke 0sszesen
Nem ellendrzé részesedések

Sajat toke 6sszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu hitelek

Céltartalékok varhato kotelezettségekre
Halasztott adé kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Tartozasok kotvénykibocsatasbol
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek

Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok

Szallitdi kotelezettségek

Kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kotelezettségek

Rovid lejaratu lizingkotelezettségek

Tényleges jovedelemadd kotelezettségek
Passziv id6beli elhatarolasok

Ertékesitésre tartottnak mingsitett eszkdzokhoz kdzvetlendl

kapcsolodo kotelezettségek
Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen

Kotelezettségek és sajat tGke Osszesen

Megjegyzések  2026.06.30  2025.12.31
17 171 989 171 989
48.1 (134 536) (183 301)
17 1652319 1637 357
19 (848 556) 141 632
17 3071546 2884114
3912762 4651791

20 371636 431383
4284398 5083174

21 377902 451 620
23 93 164 99 894
25 1142 880 1260 282
26 2592541 4 896 891
22 11610456 11661 549
5 1449916 1610021
17266859 19 980 257

21 1396912 1402868
27 5253 964 5 860 594
12 193 939 534 689
28 2702 491 1380 166
5 367 801 423925
41 705 983 1547 293
29 1283524 1036 316
16 452176 779 545
12356790 12 965 396

33908047 38028 827
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Konszolidalt eredményre vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Folytatodo tevékenységek
Ertékesités nettd drbevétele
Egyéb m(ikodési bevétel
Bevételek 6sszesen

Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa
Anyagkoltségek

Eladott aruk és szolgaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

Személyi jellegUl raforditasok
Ertékcsokkenés és amortizacid
Ertékcsdkkenés eszkdzhasznalati jog

Egyéb m(ikodési raforditasok

Miikodési koltségek

M(ikodési eredmény

Pénzlgyi bevételek

Pénziigyi raforditasok

Részesedés kozos vezetés vallalkozasok eredményébdl
Folytatédo tevékenységek adozas el6tti eredménye
Jovedelemaddk

Folytatédo tevékenységek adozott eredménye

Megsziiné tevékenységek
Megsz(inG tevékenység addzott eredménye
Adozott eredmény

Adozott eredménybdl
Anvyavallalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellendrzé részesedésre jutd rész

Egy részvényre jutd eredmény (Ft)
Alap
Higitott

Megjegyzések 2026.06.30

30
32

NSt

2025.06.30
26923422 21863177
836 478 478 235
27759900 22341412
115 046 (87 623)

(46 109) (52 535)
(751 170) (177 338)
(20918378) (17 119 319)
(1419506) (1411 879)
(321 913) (483 981)
(223 980) (247 344)
(542 683) (344 463)
(24108 693) (19 924 482)
3 651207 2416 930
452 804 558 170
(716 176) (519 678)
(10 054) 492
3377781 2455914
(830 450) (581 591)
2547331 1874323
(12 374) (26 182)
2534957 1848141

2 460 213 1793 595
74 744 54 546
2534 957 1848141
67,8 51,0

67,6 50,9

A 9-100. oldalakon koz6lt megjegyzések a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt atfogo jovedelemre vonatkozé kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Addzott eredmény

Egyéb atfogo jovedelem

Megjegyzések

Tételek, amelyek a kévetkezé id6szakokban dtsoroldsra kertilnek

az eredménybe

Kilfoldi ledanyvallalatok atvaltasi kiilonbozete
Egyéb

Nettd egyéb atfogo jovedelem, amely a kévetkezd
idészakokban atsorolasra keriil az eredménybe

Tételek, amelyek a kbvetkezé id6szakokban nem keriilnek
dtsoroldsra az eredménybe

Egyéb

Netto egyéb atfogo jovedelem, amely a kévetkezd
id6szakokban nem keriilnek atsorolasra az eredménybe
Egyéb atfogo jovedelem

Teljes atfogé jovedelem

Teljes atfogo jovedelembdl
Anvyavallalat tulajdonosaira juté rész
Nem ellendrzé részesedésre jutd rész

2026.06.30 2025.06.30
2534957 1848 141
(1124 679) (368 096)
0 0

(1124 679) (368 096)
0 0

0 0

(1124 679) (368 096)
1410278 1480 045
1470025 1435958
(59 747) 44087
1410278 1480 045

A 9-100. oldalakon k6zolt megjegyzések a konszolidalt beszamolé elvélaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatas

Melléklet Jegyzett t6ke Visszavasarol Tdoketartalék Eredménytar Atvaltasi Anyavallalat Nem Sajat téke
t sajat talék tartalék tulajdonosair ellenérzé Osszesen
részvény ajuté sajat  részesedések
toke
oOsszesen
Egyenleg 2024. december 31-én 171989 (214 249) 1601 233 38 075 989 240 2586 288 388 490 2974778
Adozott eredmény 1793595 1793595 54 546 1848 141
Egyéb atfogd jovedelem (357 638) (357 638) (10 459) (368 097)
Teljes atfogo jovedelem 1793 595 (357 638) 1435957 44 087 1480 045
Akvizicid 0 (9 426) (9 426)
Osztalék (875 401) (875 401) (875 401)
Sajat részvény vasarlas 17 681 17 681 17 681
MRP és vezetGi részvényprogram 23 442 23 442 23 442
Egyenleg 2025. junius 30-an 171989 (196 568) 1624 675 956 269 631 602 3187 967 423 151 3611118
Addzott eredmény 2444247 2444 247 126 506 2570753
Egyéb atfogd jovedelem (489 970) (489 970) (118 274) (608 244)
Teljes atfogd jovedelem 2 444 247 (489 970) 1954277 8232 1962 509
Akvizicié (516 402) (516 402) (516 402)
Sajat részvény vasarlas 13 267 13267 13 267
MRP és vezetGi részvényprogram 12 682 12 682 12 682
Egyenleg 2025. december 31-én 171989 (183 301) 1637 357 2884114 141 632 4 651 791 431 383 5083 174
Addzott eredmény 2460 213 2460 213 74 744 2534 957
Egyéb atfogd jovedelem (990 188) (990 188) (134491) (1124 679)
Teljes atfogd jovedelem 2460 213 (990 188) 1470025 (59 747) 1410278
Akvizicio 0 0
Osztalék (2272781) (2272781) (2272781)
Sajat részvény vasarlas 48 765 48 765 48 765
MRP és vezeti részvényprogram 14 962 14 962 14 962
Egyenleg 2026. junius 30-an 171989 (134 536) 1652 319 3071 546 (848 556) 3912762 371636 4284 398

A 9-100. oldalakon k6z6lt megjegyzések a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei



DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

Konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatas
adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

Megjegyzések 2026.06.30 2025.06.30

Miikédési tevékenységbdl szarmazo cash flow
Folytatddo tevékenységek addzas el6tti eredménye 3377780 2455914
Megsz(ing tevékenységek addzés el6tti eredménye 16 (12 374) (26 182)
Adodzas el6tti eredmény 3365 407 2429 732
Az addzds elétti eredménynek a nettd cash flow-val vald egyeztetésére szolgdlé
kiigazitdsok:
Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznélati joggal rendelkezd 560527 583 086
eszkozok értékcsokkenése és értékvesztése
Az immaterialis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill 4,6 (14 635) 148 239
értékvesztése
Részvényalapu kifizetések raforditdsai 37 18 956 71277
Netto arfolyamkilonbozet (473 505) 43219
Ingatlanok, gépek és berendezések elidegenitésébdl szarmazd nyereség 32
Fliggd kifizetések valds értékének kiigazitasa 0 (278 545)
Pénzigyi bevételek 39 (452 804) (279 625)
Pénzigyi koltségek 40 716 176 519678
Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl 7 10054 (492)
Céltartalékok, nyugdijak és allami tamogatdsok mozgdasa 23 6730 1699
M(ikéd6 tSke véltozasai
A vevBkovetelések, szerzGdéses eszkozok, elSlegek és elkiilonitett pénzeszkozok 11,12, 13, 14, 15 (916 855) (965 446)
csokkenése/(ndvekedése)
Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkezé eszkézok csokkenése 10 275999 354 162
Ertékesitési célt ingatlan vasarlasa 16 677 722 (109 796)
A szallitoi és egyéb kotelezettségek, a szerz6déses kotelezettségek és a visszatéritési 12,27, 28,29 (626 261) 579200
kotelezettségek novekedése

3147 510 3096 388
Kapott kamatok 39 53622 90 892
Kifizetett kamatok 40 (313 787) (349 354)
Fizetett jovedelemadd 41 (454 056) (303 669)
Miikédési tevékenységbbl szarmazo netto cash flow 2433 289 2 534 256

Befektetési tevékenységhdl szarmazé cash flow
Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek 3,32 (47) 200 853

Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése 3 0 (450 291)
Pénzligyi eszk6zok vasarlasa 8 3649 (6 035)
K6z0s vezetési véllalattdl kapott osztalék 7 0 (2 350)
Fejlesztési kiadasok 4 (114 247) (79512)
Leanyvdllalat akvizicidja, a megszerzett pénzeszkdzokkel csokkentve 2.4.2 (1761 764) 0
Befektetési tevékenységbbl szarmazo netto cash flow (1872 410) (337 335)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Sajat részvények vasarlasa 48.1 (48 765) (20 968)
Halasztott vételar fizetése 2.4.2.1 (2211 635) (920672)
Lizingkotelezettségek t6kerészének kifizetése 5 (270 057) (247 299)
Hitelfelvételbdl szdrmazd bevétel 21,22 0 0
Hitelek visszafizetése 21 (79 674) (46 215)
Az anyavdllalat részvényeseinek kifizetett osztalékok 17 (1328 132) (80778)
Finanszirozdsi tevékenységbél szarmazo netto cash flow (3 938 263) (1315 932)
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa (3377 384) 880989
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején 9519 782 5656 169
Arfolyam atvaltasi kiilonbozetek pénzeszkdzokon és pénzeszkoz egyenértékeseken 61 706 159 556
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén 14 6204 104 6696 714

A 9-100. oldalakon kozolt megjegyzések a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altaldnos rész
1.1 Avallalkozas bemutatasa

Jelen beszamolé a DH Group Nyrt. (a ,Tarsasag”) (korabbi nevén Duna House Holding Nyrt.) és
lednyvallalatainak (egylittesen ,,Csoport”) konszolidalt pénziigyi kimutatdsait tartalmazza 2026. junius 30-
aval végz6d6 félévre vonatkozéan. A DH Group Nyrt, mint anyavallalat, Magyarorszagon Budapesten
bejegyzett, nyilvdnosan m(ikodé részvénytarsasag, székhelye Magyarorszag 1027 Budapest, Kapas utca 6-
12. A Csoport 2003-ban alakult, f6 tevékenysége pénzligyi termékek kdzvetitése és ingatlankdzvetités,
valamint ahhoz kapcsolddo egyéb szolgdltatasok. A szolgaltatdi szektorban vezetGi poziciét tolt be szdmos
eurdpai orszagban.

A DH Group stratégiai célja, hogy tovabb bdvitse nemzetkozi jelenlétét és Eurdpai szinten is meghatarozo
szerepl6vé valjon. 2016. dprilisaban keriilt lezardsra az a tranzakcié, amelynek soran a legnagyobb lengyel
ingatlankozvetité haldzat, a Metrohouse 100%-a a magyarorszagi DH Group tulajdondba kerilt. A
Metrohouse DH Groupba vald konszolidalasara 2016. aprilis 1-jei ddtummal kerilt sor. A Tarsasag 2018.
november 6-an megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkozvetit6 tarsasagot, 2020. janudr 7-én
pedig a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkdzvetit6 tarsasagot.

A Tarsasag 2022. januar 13-an zarta a HGroup S.p.A. 70%-o0s tulajdonrészének megvasarlasat tovabbi
jovébeli opcids lehetdségekkel (Put/Call), amelyeknek k6szonhet6en 95%-ra n6tt a DH Group részesedése
az olasz cégcsoportban. 2026. junius 30-an a Fincontatto Srl. akvizicidéjaval bévitette olaszorszagi jelenlétét
a Csoport.

2025-ben a DH Group stratégiai |épést tett a dél-eurdpai ingatlankozvetitGi piac felé: a Csoport lezarta a
spanyol Donpiso (DP Franquicias S.L.U. és a Norestrait S.L.U.) 22%-o0s tulajdonrészének megvasarlasat egy
tobblépcsds strukturaban, amelynek kévetkeztében 6 év alatt 100%-os tulajdonrészt szerezhet a DH
Group. A felek k6zo6tt hatadlyos megallapodas alapjan a Donpiso-csoport felett a felek kzos vezetést (joint
control) gyakorolnak, igy a Donpiso IFRS 11 szerinti k6zos vaéllalkozasnak (joint venture) mingsil. A
Donpiso — Spanyolorszag egyik legrégebbi és legismertebb ingatlankozvetit6 haldzata — teljeskord
konszoliddlasdra az iranyitd tobbség megszerzését kdvetben kertl majd sor. A tranzakciéo a Csoport

11111

régio stratégiai potencialjara.

A Tarsasag székhelye 1027 Budapest, Kapas u. 6-12.
A Tarsasag f6bb tevékenységei:
- franchise rendszer értékesitése, miikodtetése,
- ingatlankozvetités,
- pénziigyi termékek kozvetitése,
- biztositaskozvetités,
- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése,
- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kozvetitése,
- ingatlankezelés,
- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa,
- lakdingatlanalap-kezelés,
- ingatlanfejlesztés.

A 2017. februar 1-jén bejegyzett alapt6keemelést kovetéen a DH Group Nyrt. legnagyobb részvényese a

77,72%-0s tulajdoni hanyaddal rendelkezé Medasev Holding Kft. volt (1016 Budapest, Gellérthegy utca
17., Cg.01-09-209753), amely 2022. szeptember 6-an szétvalt a GD Holding Kft-re (1026 Budapest, Hiddsz

10



DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

utca 21. Fsz. 1. ajto, Cg. 01-09-405548, végss tulajdonos Dymschiz Gay) és a DDGroup Kft-re (1025
Budapest, Szépvolgyi ut 206., Cg. 01-09-405549, végss tulajdonos Dymschiz Doron). A GD Holding Kft. és
a DDGroup Kft. 6sszehangoltan eljaré személyeknek minésiilnek és a Csoport iranyitd részvényesei.

Tulajdonos neve Tulajdoni hanyad Tulajdoni hanyad
2026. junius 30-an 2025. december 31-
én
GD Holding Kft. 39,19% 39,18%
DDGroup Kft. 39,19% 39,18%
Munkavallalok 1,78% 1,73%
Visszavasarolt sajat részvény 0,44% 0,61%
Egyéb befektetsk 19,40% 19,29%
Osszesen 100% 100%

A Tarsasag operativ iranyitasat az Igazgatdsag végzi, tagjai: Dymschiz Gay (eln6k), Dymschiz Doron, Nagy
Jend (nem-operativ), Maté Ferenc (nem-operativ), Schilling Daniel. A Tarsasag miikodésével kapcsolatos
ellendrzési feladatokat Felligyel6 Bizottsag latja el, tagjai: Redling Karoly (elndk), Martin-Hajdu Gyorgy,
Nagy Kalman.

1.2 A mérlegkészités alapja
i) Nyilatkozat a Nemzetké6zi Pénziigyi Beszamoldsi Standardoknak valo megfelelGségrél

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok (IFRS) szerint, az
Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
késziltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolas Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport tevékenysége alapjan nincs kiilonbség a Csoport IFRS és
EU altal elfogadott IFRS politikak kozott. A pénzigyi kimutatasokban szerepld kozzétételek megfelelnek
az egyes standardokban foglalt kovetelményeknek.

ii) A beszamold készitésének alapja

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok a 2026. junius 30-ig kibocsatott és hatdlyos standardok és IFRIC
értelmezések szerint késziiltek.

Az Osszehasonlitd idGszak (2025. elsé félév) adatai az eredetileg kozzétett formaban szerepelnek. A
Csoport a 2025. els6 félévre vonatkozd, az IFRS 5 szerint Ujra bemutatott adatokat — amelyekben egyes
magyarorszagi és a cseh tevékenység megsz(ind tevékenységként szerepel —a 2026. masodik negyedéves
jelentésében kozolte; ezek a folytatddd és a megsz(inG tevékenységek kozotti megosztas tekintetében
eltérnek az e beszdmoldban szerepld 6sszehasonlité adatoktdl (pl. a nettd arbevétel 21 863,2 mFt helyett
21 768,7 mFt, a megsz(inG tevékenységek nettd eredménye —26,2 mFt helyett —111,6 mFt). Az Ujra
bemutatas kizardélag a bemutatast érinti: az adozott eredmény (1 848,1 mFt), az egyéb atfogo jovedelem,
a teljes atfogd jovedelem, az egy részvényre jutd eredmény, az eszkozok és a sajat téke 6sszege mindkét
bemutatasban azonos.
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A beszdmold a bekeriilési érték elve alapjan kerilt 6sszeallitasra, kivéve azokat az eseteket, ahol az IFRS
mas értékelési elv hasznalatat kdveteli meg, mint ahogy az a szamviteli politikdban Iathatd.

A Csoport a pénziigyi kimutatdsokat azon az alapon készitette el, hogy a vallalat folytatni fogja
tevékenységét.

A pénziigyi év megegyezik a naptari évvel.
iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerilési érték, kivéve
azokat az eszkozoket és kotelezettségeket, melyek esetében a vonatkozd Nemzetkozi Beszamoldsi
Standard megkoveteli vagy megengedi a valds értéken torténd értékelést.

Az IFRS-eknek megfelel6 pénzigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a menedzsment
szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek hatdssal vannak az alkalmazott
szamviteli politikdkra, valamint az eszk6zok és kotelezettségek, bevételek és koltségek beszdmoldban
szerepls 6sszegére. A becslések és a kapcsolddo feltételezések multbeli tapasztalatokon és szamos egyéb
tényez6n alapulnak, amelyek az adott korlilmények kozott észszerlinek tekinthet6k, és amelyek
eredménye képezi azon eszkozok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrdsokbdl nem hatdrozhaték meg egyértelm(ien. A tényleges eredmények eltérhetnek ezektél a
becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések feliilvizsgalatdra rendszeresen sor keril. A szamviteli becslések
maodositasa a becslés moédositasanak idészakaban keril megjelenitésre, ha a médositas csak az adott évet
érinti, illetve a mddositas id6szakaban és a jovGbeli id6szakokban, ha a médositas mind a jelenlegi, mind
a jov6beni éveket érinti.
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2. Szamwviteli politika

Az aldbbiakban keriilnek bemutatasra a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok elkészitése sordn alkalmazott
lényeges szamviteli politikdk. A szamviteli politikdak kovetkezetesen keriltek alkalmazasra a jelen
konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepl6 id6szakokra vonatkozdan. A pénziigyi beszamold
Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb szamviteli elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei
2.1.1 A konszolidacio alapja

Lednyvdllalatok

A konszolidalt éves beszdmold a DH Group Nyrt.-t, illetve az ellenérzése alatt all6 leanyvallalatokat foglalja
magaban. A leanyvallalatok olyan gazddlkodd egységek, melyeket a Csoport ellenériz. A Csoport akkor
gyakorol ellenérzést egy gazdalkodd egység felett, ha az egységben vald részvételébdl szarmazdan valtozéd
hozamoknak van kitéve, illetve azokkal kapcsolatban jogokkal rendelkezik, és a gazdalkodd egység felett
gyakorolt hatalma utjan képes befolyasolni ezeket a hozamokat. A konszolidalt féléves beszamold
tartalmazza a lednyvallalatok féléves beszamolodit az ellenérzés kezdetétdl, annak megsziinéséig. Annak
megallapitasa, hogy a Csoport irdnyit-e egy masik gazdasagi tarsasdgot, vagy sem, a jelenleg gyakorolhato,
illetve atvalthato potencidlis szavazati jogok és azok hatdsanak figyelembevételével torténik.

Altalaban feltételezhetd, hogy a szavazati jogok tobbsége irdnyitast eredményez. E vélelem aldtamasztasa
érdekében, és amikor a Csoport nem rendelkezik az adott gazdasagi egység szavazati vagy hasonld
jogainak tébbségével, a Csoport minden relevans tényt és korilményt figyelembe vesz annak megitélése
soran, hogy rendelkezik-e hatalommal a gazdalkodé egység felett, beleértve a kdvetkezbket:

- A gazddlkodod egység egyéb tulajdonosaival kotott szerz6déses megallapodas(oka)t,

- Egyéb szerz6déses megallapodasokbdl eredd jogokat,

- A Csoport szavazati jogai és potencialis szavazati jogai

A megszerzett Gzletrészekre az akvizicidés szamvitel mddszere keril alkalmazdasra, amely a megszerzéskori
értékviszonyok alapjan torténik az eszk6zok és forrasok akvizicid idGpontjdra, azaz az iranyitas
megszerzésének napjara vonatkozo piaci értékének alapul vételével. Az akvizicid koltsége az ellenérték,
valamint a nem ellen6rz6 részesedéseknek a megszerzett lizletben meglevé részesedésének O0sszege. Az
év kozben megszerzett vagy értékesitett tarsasagok a tranzakcié id6pontjatdl kezdédéen, illetve a
tranzakcié id6pontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények, valamint a nem
realizalt eredmények kiszlirésre kertilnek. A konszolidalt éves beszamolé készitése sordan a hasonld
tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kévetve rogzitik.

A nem ellen6rz6 részesedésekre esé téke- és eredményrész a mérlegben és az eredménykimutatasban
kiilén soron jelenik meg. A nem iranyitd tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték, mddositva
a megszerzett tarsasag t6kéjében bekovetkezd valtozasok nem irdnyitd tulajdonosokra jutd 0sszegével.
Az id8szaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben is részeslilnek a nem ellendrzé részesedések, ha
ez részesedésiik negativ egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan véltozasai, amelyek nem eredményezik a
kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként keriilnek elszdmoldsra. A nem ellen6rzésre jogositd tulajdonosok
részesedését modositd Osszeg, valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a tékében kerdl
elszdmoldasra, mint a tarsasag tulajdonosaira jutd érték. A Csoport minden nem ellenérz6 részesedésre
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vonatkozd opcids megallapodds esetén megvizsgdlja a tranzakcié bekovetkezésének valdszinliségét és a
varhato kifizetés valds értéke alapjan t6ke tranzakcioként szamolja el a nem ellenérz6 részesedés és a
kifizetés valds értékének kiilonbozetét.

2.1.2 Beszdmolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmdra és korilményeire vald tekintettel az anyavallalat
funkciondlis, valamint a Csoport beszamoldsi pénzneme a magyar forint.

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettél eltér6en megjeldlésre keriilt.

A kulfoldi pénznemben torténd lgyletek a funkcionalis pénznemben - a kilfoldi pénznemben 1évé
Osszegre a beszamold pénznemének és a kiilféldi pénznemnek az lgylet napjan érvényes atvaltasi
arfolyamat alkalmazva — vannak elszdmolva. Az atfogd jovedelemkimutatasban azokat az arfolyam-
kiilonbozeteket, amelyek monetaris tételek rendezésekor, az id6szak sordn tortént kezdeti
megjelenitéskor vagy a megel6z6 pénzigyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam
hasznalatbdl ered6en keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az
id6szakban, amikor keletkeztek. A kilfoldi pénznemben meghatdrozott monetaris eszkozoket és
kotelezettséget a funkcionadlis pénznemnek a beszamolasi id6szak végén érvényes arfolyamon kerilnek
atszamitasra. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatarozott tételeket a valds érték
meghatdrozdsdnak id6pontjaban érvényes arfolyamon keriilnek atszamitdsra. A vev6kovetelések, illetve
a szallitéi kotelezettségek arfolyamkiilonbozetei az lzleti tevékenység eredményében szerepelnek, mig a
kolcsonok arfolyamkiilonbozetei a pénziigyi miveletek bevételei vagy raforditdsai soron kerilnek
kimutatdsra.

A Csoport tagvallalatai

A Csoport azon tagvallalatdnak eredménye és mérlege, amely a jelentési pénznemtdl eltéré funkcionalis
pénznemmel rendelkezik (melyek kozil egyik sem mikodik hiperinflacids gazdasagi kornyezetben), az
alabbi mdédon kerdl atvaltasra a jelentési pénznemre:

o Afelvasarolt kilféldi leanyvallalatok elsé konszolidacidjakor az eszkdzoket és kotelezettségeket a
konszolidalt mérlegben az akvizicid napjan érvényes arfolyamon atszamitott forint 6sszegben
szerepeltetjlk.

e A bemutatott mérlegekben az eszkdzok és kotelezettségek az adott mérlegfordulénapon
érvényes zaré arfolyamon szerepelnek.

o Az eredménykimutatas tételeket éves kumulalt atlagarfolyamon szamitjuk at forintra.

e Minden arfolyamvaltozasbdl adddd kilonbozet a konszolidalt t6kében (halmozott atvaltasi
kiilonbozetként) keril elszdmolasra. Amennyiben a Csoport eladja egy kilfoldi tevékenységének
egy részét vagy a teljes tevékenységet, az eladasig a t6kében elszamolt arfolyam-kilonboézet az
értékesités nyereségén vagy veszteségén keresztil az éves eredményben (Egyéb miikodési
bevétel) keril elismerésre

2.1.3  Uzleti kombinacidk és Goodwill

Az Gzleti kombinacidk az akviziciés modszerrel kerlilnek elszamolasra. Az akvizicid bekeriilési értéke az
atadott ellenérték - az akvizicié id6pontjaban érvényes valds értéken - és a felvasaroltban lévé nem
ellendrz6 részesedések 6sszegeként kerll meghatdrozdsra. A Csoport minden egyes Uzleti kombinacié
esetében eldonti, hogy a felvasaroltban 1év6 nem ellen6rz6 részesedéseket valds értéken, vagy a
felvasarolt azonosithatd nettd eszkozeinek ardnyos hanyadan értékeli. A Csoport az Osszes multbeli
felvasarlas esetén a nem ellenérz6 részesedések azonosithatd nettd eszkozérték aranyos értékelését
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valasztotta. Az akvizicidval kapcsolatos koltségek felmerilésiikkor keriilnek raforditasként elszdmolasra,
és az igénybevett szolgdltatasok kdzott szerepelnek.

A Csoport akkor hatdrozza meg, hogy egy lzleti tevékenységet szerzett meg, amikor a megszerzett
tevékenységek és eszkdzok olyan inputot és Iényeges folyamatot tartalmaznak, amelyek egyittesen
jelent&sen hozzajarulnak az outputok létrehozdsanak képességéhez. A megszerzett folyamat akkor
mindsil Iényegesnek, ha kritikus jelent6ségl az outputok el&allitasanak folytatasahoz, és a megszerzett
inputok kozé tartozik az adott folyamat elvégzéséhez sziikséges készségekkel, tudassal vagy
tapasztalattal rendelkez6 szervezett munkaerd, vagy jelentésen hozzajarul az outputok el6allitasanak
folytatasahoz, és egyedi vagy ritka, vagy nem helyettesithet6 jelent&s koltség, eréfeszités vagy
késedelem nélkil az outputok elGallitasanak folytatdsahoz.

Amikor a Csoport Uzleti tevékenységet szerez, az atvett pénzligyi eszkdzoket és kotelezettségeket a
szerz6déses feltételekkel, a gazdasagi korilményekkel és a vonatkozo feltételekkel 6sszhangban értékeli
a megfelelS besorolas szempontjabdl az akvizicid id6pontjdban. Ez magdban foglalja az alapszerz6désekbe
bedgyazott szarmazékos Ugyletek elkiilonitését a felvasarolt altal.

A Csoport altal atadandd barmely fligg6 ellenértéket az akvizicid id6pontjaban valds értéken jeleniti meg.
A sajat t6keként besorolt fliggd ellenértéket nem értékeli Ujra, és annak kés6bbi rendezését a sajat tékén
beliil szamolja el. A pénziigyi instrumentumnak min6silé és az IFRS 9 Pénzligyi instrumentumok standard
hatalya ala tartozé eszkozként vagy kotelezettségként besorolt fliggs ellenértéket valds értéken értékeli,
a valdés értékben bekovetkezé valtozasokat pedig az IFRS 9 standarddal 6sszhangban az
eredménykimutatasban jeleniti meg. Az IFRS 9 hatdlya ala nem tartozé egyéb fliggé ellenértéket minden
egyes beszamolasi fordulénapon valds értéken értékeli, a valds érték valtozasait pedig az eredményben
szamolja el.

A goodwillt kezdetben bekeriilési értéken értékeli (amely az dtadott ellenérték, valamint a nem ellenérzé
részesedésekre és barmely korabbi érdekeltségre elszamolt 6sszegnek a megszerzett nettd azonosithatd
eszkozok és atvallalt kotelezettségek 6sszegét meghaladd tobblete). Ha a megszerzett nettd eszkozok
valds értéke meghaladja az datadott ellenérték Osszegét, a Csoport Ujraértékeli, hogy helyesen
azonositotta-e az 6sszes megszerzett eszkdzt és az Osszes atvallalt kotelezettséget, és felllvizsgdlja az
akvizicié id6pontjaban megjelenitendd dsszegek értékelésére alkalmazott eljarasokat. Ha az Ujraértékelés
még mindig azt eredményezi, hogy a megszerzett nettd eszkdzok valds értéke meghaladja az atadott
Osszesitett ellenértéket, akkor a nyereséget az eredményben szamolja el.

A Csoport a kezdeti megjelenitést kovetGen a goodwillt a halmozott értékvesztéssel csokkentett
bekeriilési értéken értékeli. Az értékvesztés vizsgalata céljdbdl az lizleti kombindcié sordn megszerzett
goodwillt az akvizicié id6pontjatdl kezdve a Csoport minden egyes pénztermel6 egységéhez hozzarendeli,
amely vérhatdan hasznot huz a kombinacidbdl, fliggetlenil attél, hogy a felvasarolt egyéb eszkdzei vagy
kotelezettségei hozzd vannak-e rendelve ezekhez az egységekhez.

Amennyiben a goodwillt hozzarendelte egy pénztermeld egységhez (CGU), és az adott egységen beliili
tevékenység egy részét elidegeniti, az elidegenitett tevékenységhez kapcsolédd goodwillt az
elidegenitésbdl szarmazd nyereség vagy veszteség meghatdrozasakor a tevékenység konyv szerinti
értékébe kell beszamitani. Az ilyen korilmények kozott elidegenitett goodwillt az elidegenitett
tevékenység és a pénztermel6 egység megtartott részének relativ értéke alapjan értékeli a Csoport.
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2.1.4 Tarsult és kozos vezetésli vallalkozasokban valé befektetések

A tarsult vallalkozas olyan gazdalkodd egység, amely felett a Csoport jelent6s befolyassal rendelkezik. A
jelentds befolyds a befektetés targyat képezé vallalkozas pénziigyi és miikodési politikai dontéseiben vald
részvétel, de nem jelenti az ellenérzést vagy kozos ellenbrzést ezen politikdk felett.

A kozos vallalat egy olyan tipusu kdzos megallapodas, amelyben a megéllapodas felett kozos ellenérzést
gyakorlé feleknek joguk van a kdzos vallalat nettd eszkozeire. A kdzos ellendrzés a megallapodas feletti
ellen6rzés szerz6déses megosztdsa, amely csak akkor all fenn, ha a vonatkozd tevékenységekre vonatkozé
dontésekhez az ellenérzést megosztd felek egyhangl hozzdjarulasa sziikséges.

A jelent6s befolyds vagy a kozos ellenérzés meghatarozasakor alkalmazott megfontolasok hasonldak a
lednyvallalatok feletti ellen6rzés meghatdrozdsdhoz alkalmazott megfontoldsokhoz. A Csoport tarsult
vallalkozasban és kozos vallalatban lévd befektetését a tékemddszerrel szamolja el.

A t6kemddszer szerint a tarsult vagy kdzos vallalkozdsban 1évé befektetést kezdetben bekerilési értéken
kell megjeleniteni. A befektetés konyv szerinti értékét a Csoport a tarsult vagy kozos vallalat nettd
eszkozeiben a megszerzés id6pontja 6ta bekovetkezett valtozdsaival mdodositja. A tarsult vagy kozos
vallalkozashoz kapcsolddd goodwillt a befektetés konyv szerinti értéke tartalmazza, és azt nem keril kiilén
vizsgdlatra értékvesztés szempontjabal.

Az eredménykimutatas a Csoportnak a tarsult vagy kdzos vdllalkozds eredményébdl vald részesedését
tlkrozi. Az ilyen befektetések egyéb atfogd eredményében bekovetkezett barmely valtozas a Csoport
egyéb atfogd eredményének részeként kerll bemutatasra. Ezen tulmenden, ha a tarsult vagy kodzos
vallalkozas sajat t6kéjében kdzvetlenil elszamolt valtozas tértént, a Csoport a valtozasokbdl ra esé részt
- adott esetben - a sajat t6ke valtozasainak kimutatdsdban jeleniti meg. A Csoport és a tarsult vagy k6zos
vallalkozas kozotti tranzakciokbdl szarmazd nem realizalt nyereségek és veszteségek a tarsult vagy kdzos
vallalkozasban lévé részesedés mértékéig kiszlirésre kerilnek.

A Csoportnak a tarsult és a kozos vallalkozas nyereségébdl vagy veszteségébdl vald részesedésének
Osszessége az eredménykimutatdsban az Gizemi eredményen kivil jelenik meg, és az addzds utani
nyereséget vagy veszteséget, valamint a tarsult vagy kozos vallalkozas lednyvallalataiban 1évé nem
ellendrz6 részesedéseket érinti. A tarsult vagy kozos vallalkozas pénziigyi kimutatdsait a Csoporttal azonos
beszamoldsi idGszakra készitik el. Sziikség esetén kiigazitdsokat hajtanak végre, hogy a szamviteli politikat
0sszhangba hozzdk a Csoportéval.

2.1.5 Roévid/hosszu lejarati megkiilénboéztetés

A Csoport a pénzigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban az eszkozoket és a kotelezettségeket
rovid/hosszu lejaratu besorolas alapjan mutatja be. Egy eszkoz akkor révid lejaratd, ha:
- Varhatéan a szokdsos m(ikddési cikluson belil realizdlodik, vagy eladasra vagy felhasznalasra
kerdl,
- Els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Vdérhatdan a beszamolasi id6szakot kévet6 tizenkét honapon belil realizalodik,
Vagy
- Pénzeszkoz vagy pénzeszkoz-egyenértékes, kivéve, ha a beszamoldsi id6szakot koveté legaldbb
tizenkét hénapig nem cserélhetd el vagy nem hasznalhato fel kotelezettség kiegyenlitésére.
Minden egyéb eszkoz hosszu lejaratinak mindsul.

Egy kotelezettség akkor rovid lejaratu, ha:
- Varhatdan a szokasos mukodési cikluson beliil kertl rendezésre,
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- Azt els6sorban kereskedési céllal tartjak,
- Azt a beszdmoldsi id6szakot kdvet6 tizenkét hdnapon beliil kell teljesiteni,
Vagy
- Nincs feltétel nélkili jog a kotelezettség kiegyenlitésének a beszamolasi id6szakot kovetd legalabb
tizenkét hdnapig torténé elhalasztdsara. A kotelezettség azon feltételei, amelyek a partner
valasztasa szerint a kotelezettség tékeinstrumentumok kibocsatdsaval torténd kiegyenlitését
eredményezhetik, nem befolyasoljak a kotelezettség besorolasat.
A Csoport minden egyéb kotelezettséget hosszu lejaratinak minésit.

A halasztott addékovetelések és -kotelezettségek a hosszu lejaratl eszkozok és kotelezettségek kozé
kerilnek besorolasra.

2.1.6 Arbevétel

A Csoport a bevételeit az IFRS 15 "vevGi szerz6désekbdl szarmazd bevételek " cim( standarddal
0sszhangban szamolja el. A Csoport meghatarozéan pénziigyi termékek kdzvetitését, ingatlankdzvetitést
és ingatlankozvetit6 franchise rendszer miikodtetését végzi.

A vevlkkel kotott szerz6désekbdl szarmazd bevételeket akkor szdmoljdk el, amikor az aruk vagy
szolgaltatdsok feletti ellen6rzés atkeril a vev6hoz, olyan 6sszegben, amelyre a szolgaltatdsok masik fél
altali nydjtasara vonatkozd kozvetitéséért varakozasa szerint jogosultsagot szerez. A Csoport altaldban
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy 6 ligynok a bevételi megdllapoddsokban, kivéve az aldbbiakban
bemutatott franchise dijak, mivel jellemz6en nem & ellen6rzi az arukat vagy szolgaltatdsokat, mielGtt
azokat dtadnd a vevének.

A Tarsasag a bevételek elszamoldsanak 6tlépcsds megkozelitését alkalmazza az elszdmolandd bevételek
id6zitésének és 6sszegének meghatarozasara:

1. [épés: A vevbvel kotott szerz6dés azonositasa,

2. |épés: A szerz6désekben szerepld teljesitési feltételek azonositdsa,

3. lépés: Az ligyleti &r meghatarozasa,

4. |épés: Az Ugyleti ar felosztasa a szerz6désben szerepls teljesitési feltételekre,
5. 1épés: A bevétel elszamoldsa a teljesitési feltételek teljesitésekor.

Az ugyfeleknek koézvetitett pénziigyi termékekhez (hitelek, biztositasi termékek) kapcsolédo
szerzGdéskotési és sperativ jutalékok

A Tarsasag az ugyfeleknek kozvetitett pénziigyi termékekkel kapcsolatban egy teljesitési kotelmet
azonositott és azt akkor teljesiti, amikor a pénzintézetek a hiteleket teljes egészében folydsitjdk az
Ggyfeleknek vagy a biztositasi dij megfizetésre kerll az tgyfél altal. A kozvetitGi jutalék jellemz6en a
megallapodads szerinti jutalékszdzalékon és a folydsitott hitelésszegen, biztositdsi dijon alapul, de egyes
termékek esetében lgyleteként fix 6sszeg.

A Magyarorszagon kozvetitett jelzadloghitelek esetében a Csoport sperativ (fenntartasi) jutalékra is
jogosult. A hitelkozvetit6i jutalékra a Csoport akkor valik jogosulttd, amikor a pénzintézet a jelzdloghitelt
az ligyfél szdmadra torténd folydsitja, ugyanakkor a sperativ jutalékra akkor lesz jogosult, ha a pénzintézet
altal adott kolcsont az ligyfél szerz6dés szerinti torleszti.
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Eladott ingatlanokhoz kapcsolddd, ligyfelektdl szarmazé ingatlankézvetitdi jutalékok

A Térsasdg az Ugyfelekt6l kapott ingatlankozvetitSi jutalék tekintetében egy teljesitési kotelmet
azonositott, amelyet az az ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés alairasanak idépontjaban elégit ki.
A tranzakcids ar a megallapitott jutalékszazalékon és az ingatlan eladdsi aran alapul.

Havi franchise dij a franchise partnerek altal generalt jutalékvolumenek alapjan

A Csoport havi franchise dijbevétellel rendelkezik amelynek fix és valtozé eleme van. A valtozé dijbevétel
alapja az adott franchise partner altal az adott hdonapban generalt jutalékvolumen. A valtozd dijak
szamitasanak alapjdul szolgdlé havi jutalékvolumenhez az adott hdnapban megvaldsult olyan
ingatlantranzakcidkat veszi figyelembe a Csoport, amelyek kapcsan a franchise partner az adott hénapban
jogosultta valt jutalékra, azaz ingatlanra vonatkozo adasvételi szerz6dés keriilt aldirasa. A tranzakcids ar a
megallapodas szerinti franchise dij szazalékos aranydn és a franchise partnerek 3ltal generalt
jutalékvolumeneken alapul.

A fix dij e valtozd dijak minimuma, amelyet a franchise partnernek a generalt jutalékvolumentdl
fliggetlenil minden hoénapban meg kell fizetnie. A franchise-dij bevételek havonta, a hénap végén
kerilnek elszdmolasra.

Uj franchise partnerektdl kapott belépési franchise dij tobbéves szerz6dések alapjan

A Tarsasag az U] franchise partnerektdl tobbéves megallapoddsokra kapott belépési franchise dijakbdl
szarmazd bevételt a franchise szerz6dések futamideje alatt idGardnyosan egyenl6é mértékben szamolja el,
mivel a Csoport eréfeszitései egyenletesen oszlanak el a teljesitési id6szak alatt.

A Tarsasag folyamatosan értékeli a vevSkkel kotott szerz6déseinek feltételeit és a kapcsoldodo teljesitési
kotelmeket annak biztositasa érdekében, hogy a bevételek megjelenitési politikdja megfelel6 legyen és
megfeleljen az IFRS 15-nek.

2.1.7 Kozvetit6i jutalékkoltségek

A Csoport kozvetit6i tevékenysége kapcsan felmeril6 Ggynoki és egyéb alvallalkozoi jutalékkoltségeket
Igénybevett szolgaltatdsok kozott mutatja be.

Sajat ingatlanok értékesitése kapcsan felmerilé jutalékkoltségeket Eladott aruk és szolgaltatdsok
tartalmazza.

2.1.8 Szerz6déses eszk6zok

A Magyarorszagon kozvetitett jelzaloghitelek utan kapott sperativ jutalék bevételre vonatkozdan
kezdetben szerz6déses eszkdz keriil kimutatdsra, mivel az ellenérték beérkezése a hitelallomany
megmaradasatol fugg. A hitelfolydsitastdl eltelt id6 ardnyaban kiszdmlazasra keril a sperativ jutalék a
hitelez6 pénzintézetnek és a szerzGdéses eszkdzként elszdmolt Gsszeget a Csoport atsorolja a vevdi
kovetelések kozé.

A szerzGdéses eszkdzoket varhatd nemfizetési rata alapjan csokkentett értéken veszi fel a Csoport és
minden idGszakban korrigalja a pénzintézetek altal nyilvantartott, sperativ jutalékra jogosité hitelportfélio
alapjan.

A Csoport a pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban a "Egyéb kovetelések" kozott mutatja ki a
szerz6déses eszkdzoket.
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2.1.9 Szerzédéses kotelezettségek

Az ingatlanfejlesztéshez kapcsolddd szerz6déses kotelezettség az a kotelezettség, hogy arukat vagy
szolgaltatdsokat kell atadni egy vevének, amelyért a Csoport ellenszolgdltatast kapott (vagy az
ellenszolgaltatas Osszege esedékes) a vevstdl. A szerzGdéses kotelezettségeket akkor szamoljak el
bevételként, amikor a Csoport teljesiti a szerz6désben foglaltakat (azaz dtadja a kapcsolddd aruk vagy
szolgaltatdsok feletti ellenGrzést a vevének).

A befejezett és a fejlesztés alatt allé ingatlanok értékesitéséért a vevének kiszamlazott 6sszegek a
szerz6désben meghatdrozott kiilonb6z6 mérfoldkdvek elérésén alapulnak. Az adott idGszakban
bevételként elszamolt 6sszegek nem feltétleniil esnek egybe a vevének kiszamlazott és a vevd altal igazolt
Osszegekkel. Az olyan szerzGdések esetében, amelyekben az atadott aruk vagy szolgaltatdasok
alacsonyabbak, mint a vevének kiszamlazott és a vevd altal igazolt 6sszeg (azaz amikor egy fizetés
esedékes vagy egy fizetés beérkezik, miel6tt a Csoport a fennmaradé arukat vagy szolgaltatasokat atadja),
a kulonbozetet szerz6déses kotelezettségként szamoljdk el, és a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban a "Egyéb kotelezettségek" kozott mutatjak ki.

2.1.10 Ingatlanok, gépek, berendezések

A targyi eszkdzok halmozott értékcsokkenéssel csokkentett bekerlési értéken kerlilnek bemutatdsra. Az
ingatlanok, gépek és berendezések valamely tételét barmely halmozott értékcsokkenéssel és barmely
halmozott értékvesztés miatti veszteségekkel csokkentett bekertlési értéken tartja nyilvan a Csoport.

A Tarsasag eszkozeinek értékét az eszkdzok hasznos élettartama alatt linearis mddszerrel irja le. Az
élettartam eszkdzcsoportonként a kovetkez6:

Ingatlanok 17-50 év
Gépek, berendezések 3-7 év

A hasznos élettartamok és az értékcsokkenési mddszerek legalabb évente feliilvizsgalatra kerilnek az
adott eszkoz altal nydjtott tényleges gazdasdagi haszon alapjan. Sziikség esetén a modositds a targyévi
eredménnyel szemben kerl elszamol3sra.

2.1.11 Ertékvesztés

A Csoport minden beszdmoldsi iddszak végén felméri, hogy bdarmely eszkdéz esetében tortént-e
értékvesztésre utalé valtozds. Amennyiben ilyen valtozas tortént, a Csoport megbecsiili az eszk6z varhato

............

......

szerinti értéke. A Csoport szlikséges kalkulacidkat a hosszu tava jovébeni cash-flow tervek megfeleld
diszkontdalasa alapjan késziti. Az IAS 36 szerinti eszkdz értékvesztéseket pénziigyi raforditasok kozott
arfolyamveszteség soron jeleniti meg a Csoport.
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2.1.12 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacid sordn megszerzett
immateridlis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés id6pontjaban. A konyvekbe vald
felvételre abban az esetben keriil sor, ha az eszkéz hasznalata bizonyithatdan jov6beli gazdasdgi javak
bedramlasat eredményezi, és annak koltsége egyértelmiien meghatarozhato.

A bekeriilést kbvet6en az immateridlis javak vonatkozasdban a bekerilési érték modell irdnyadd. Ezen
eszkozok élettartama véges vagy nem meghatdrozhatd. A véges élettartamu eszkdzok amortizacidja
linearis modszerrel torténik az élettartamra vonatkozo legjobb becslés alapjan. Az amortizaciés id6szak
és az amortizacido modszere évente feliilvizsgalatra keril a pénziigyi év végén.

Avédjegyek, licencek, iparjogvédelem ald esé javak és szoftverek beszerzési koltségei aktivalasra keriilnek
és linedris maédszer szerint irddnak le a becsiilt hasznos élettartamuk alatt:

Markanevek 20 év
Vasarolt szerz6dések 10 év
Vagyoni értékd és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év

A jelen beszamoldval érintett idGszakokban a Csoport nem rendelkezett hatdrozatlan élettartamu
immateridlis joszaggal.

2.1.13 Készletek

A készletek a felesleges, illetve az elfekvé készletekre képzett értékvesztéssel csokkentett bekerilési
értéken vagy a nettd realizdlhatd értéken szerepelnek attdl fliggéen, melyik az alacsonyabb. A
készletértéket a tényleges bekeriilési értéken hatarozzak meg.

Az ingatlanfejlesztési projektek bekerilési értéke tartalmaz valamennyi olyan beszerzési-, atalakitasi-, és
minden mas olyan kdzvetlen koéltséget, amely annak érdekében meriilt fel, hogy az fejlesztett ingatlan
elkésziljon.

2.1.14 Hitelfelvételi koltségek

Az olyan készleten |évG ingatlan beszerzéséhez vagy épitéséhez kdzvetleniil kapcsolddd hitelfelvételi
koltségeket, amelyeknek a tervezett hasznalatra vagy értékesitésre vald elGkészitése sziikségszerlen
jelent6s id6t vesz igénybe, az eszkdz bekerilési értékének részeként aktivaljak. Az aktivalas akkor
kezd6dik, amikor: (1) a Csoportnak az eszkozzel kapcsolatos kiadasai meriilnek fel; (2) a Csoportnak
hitelfelvételi koltségei mertilnek fel; és (3) a Csoport olyan tevékenységeket végez, amelyek sziikségesek
az eszkoz tervezett haszndlatra vagy értékesitésre vald elGkészitéséhez. Minden egyéb hitelfelvételi
koltséget abban az idGszakban szamolnak el koltségként, amikor az felmeril. A hitelfelvételi koltségek
olyan kamatokbdl és egyéb koltségekbdl allnak, amelyek a gazddlkodd egységnek a pénzeszkozok
felvételével kapcsolatban meriilnek fel.

Az aktivalt kamatot a Csoport hitelfelvételi kdltségeinek sulyozott atlaga alapjan szamitjak ki, az egyedi
fejlesztésekhez kapcsolédd hitelfelvételek kiigazitdsa utdn. Amennyiben a hitelfelvételek egyedi
fejlesztésekhez kapcsolddnak, az aktivalt 6sszeg az adott fejlesztéshez kapcsolédé hitelfelvételek utan
felmerdlt bruttd kamat. A kamatot a fejlesztési munkak megkezdésétél a gyakorlati befejezés id6pontjdig
aktivaljak, azaz amikor a fejlesztési munkak Iényegében teljes egészében befejezédtek. A finanszirozasi
koltségek aktivalasat felfliggesztik, ha a fejlesztési tevékenység hosszabb ideig sziinetel.
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2.1.15 Kovetelések

A kovetelések a becsiilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékd értékvesztéssel csokkentett nominalis
értéken szerepelnek a kimutatdsokban. A Csoport az IFRS 9 standard el6irasaival 6sszhangban a varhaté
hitelezési veszteség (expected credit loss = ECL) modelljét alkalmazva végez becslést az értékvesztés
varhaté osszegérdl.

A vev6kovetelések és szerz6déses eszkdzok esetében a Csoport egyszer(sitett megkdzelitést alkalmaz az
ECL-ek kiszamitasakor. A Csoport nem kodveti nyomon a hitelkockdzat valtozasait, hanem minden egyes
beszamolasi fordulénapon a varhaté hitelezési veszteség élettartaman alapuld veszteségtartalékot
szamol el. A Csoport egy értékvesztési matrixot hozott létre, amely a multbeli hitelezési veszteségek
tapasztalatdn alapul, és amelyet az adésokra és a gazdasagi kornyezetre jellemz6 elSretekintd tényezbkkel
korrigalt.

2.1.16 Ertékesitésre szant eszk6z6k és az azokhoz kdzvetleniil kapcsolédo kotelezettségek

A Csoport a befektetett eszk6zoket és az elidegenitési csoportokat akkor sorolja értékesitésre tartottnak,
ha azok konyv szerinti értéke elsGsorban értékesitési tranzakcié révén fog megtérilni, nem pedig a
folyamatos hasznalat révén. Az értékesitésre tartottnak mingsitett befektetett eszk6zoket és elidegenitési
csoportokat a konyv szerinti érték és az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték kozil az
alacsonyabbikon értékelik. Az értékesités koltségei az eszkdz (elidegenitési csoport) elidegenitéséhez
kozvetlenil kapcsolddé jarulékos koltségek, kivéve a pénzigyi koltségeket és a nyereségadd-raforditast.

Az értékesitésre tartottd mindGsités feltételei csak akkor tekinthetdk teljesitettnek, ha az értékesités
nagyon valdszind, és az eszk6z vagy az elidegenitési csoport jelenlegi dllapotaban azonnal értékesitheté.
Az értékesités befejezéséhez szilkséges intézkedéseknek azt kell jeleznitik, hogy nem valdszind, hogy az
értékesitéssel kapcsolatban jelentGs valtozasokra keril sor, vagy hogy az értékesitésre vonatkozo dontést
visszavonjak. A vezetésnek elkotelezettnek kell lennie az eszkdz értékesitésének terve mellett, és az
értékesitésnek a besorolas id6pontjatdl szamitott egy éven beliil varhatéan be kell fejez&dnie.

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis javak nem kerillnek sem értékcsokkenési
leirdsra, sem amortizaciora, ha azokat értékesitésre tartottnak mindsitették.

Az értékesitésre tartottnak mindGsitett eszkdzok és kotelezettségek a pénziigyi helyzetre vonatkozd
kimutatasban elkilonitetten, rovid lejarata tételként kerllnek bemutatdsra.

A megszlint tevékenységek nem tartoznak a folytatédd tevékenységek eredményei kozé, és az
eredménykimutatasban a megsziint tevékenységek addzas utani nyereségeként vagy veszteségeként
egyetlen Osszegben kerillnek bemutatdsra. A tovabbi kozzétételeket a 16. megjegyzés tartalmazza. A
pénzigyi kimutatasok Osszes tobbi megjegyzése a folytatédod tevékenységekre vonatkozd Osszegeket
tartalmazza, kivéve, ha masként van feltiintetve.
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2.1.17 Pénziigyi instrumentumok

A pénzigyi eszkozok vételeit és eladdsait szokasosan az elszdmolds napjan kényveli a Csoport. A pénzigyi
eszk6z kategoridjanak meghatdrozdasdhoz a Csoport meghatarozza, hogy a pénzigyi eszkoz
addssaginstrumentum vagy t6kebefektetés. T6kebefektetéseket eredménnyel szemben valés értéken kell
értékelni, mindazonaltal a Csoport bekeriléskor donthet Ugy, hogy a nem kereskedési céllal tartott
t6kebefektetéseket az egyéb atfogd eredménnyel szemben értékeli valésan. Amennyiben a pénzigyi
eszkoz addssaginstrumentum, a besorolds meghatarozasakor az alabbi pontokat kell figyelembe venni.

- Amortizalt bekeriilési érték - cél - a szerz6déses cash flow-k beszedése, ami kizarélag a téke és a
kint levd t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetéseihez kapcsolédd cash-flow-kat tartalmazza.

- Valds érték egyéb atfogd eredménnyel szemben - tartds célja - amely szerz6déses cash flow-k
beszedésével és a pénzligyi eszk6zok eladasaval éri el céljat és a pénziigyi eszkoz szerzGdéses
feltételei meghatdrozott id6pontokban olyan cash flow-kat eredményeznek, amelyek kizarélag a
t6ke és a kint levé t6kedsszeg utan jaré kamat kifizetései.

- Valés érték eredménnyel szemben - amelyek nem tartoznak a fenti két pénziigyi eszkdz kategéria
egyikébe sem, vagy kezdeti megjelenitéskor eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek
lettek megjeldlve.

A pénzigyi kotelezettségeket amortizalt bekerilési értéken kell értékelni, kivéve azokat a pénzigyi
kotelezettségeket, amelyeket eredménnyel szemben valdsan kell értékelni vagy a Csoport a valds
értékelés opcidt valasztotta.

A kovet6 értékelés az adott pénzligyi instrumentum besoroldsan alapszik.

Amortizalt bekeriilési értéken torténd értékelés

Az amortizalt bekerilési érték a pénzigyi eszkdznek, vagy kotelezettségnek az eredeti bekeriilési értéke
csokkentve a t6ketorlesztésekkel, novelve, vagy csokkentve az eredeti bekerlési érték és a lejaratkori
érték kozotti kilonbozet halmozott amortizacidjaval, és csokkentve az esetleges értékvesztés vagy
behajthatatlansag miatti leirds 6sszegével. A kamatlabhoz az effektiv kamatldb mddszert kell hasznalni, a

kamatot az eredményben kell elszdmolni.

Az eszkoz valds érték valtozasat csak a kotelezettség kivezetésekor vagy datsoroldsakor kell az
eredményben szemben elszamolni.

A Csoport amortizalt bekeriilési értéken tartja nyilvan vev6koveteléseit, pénzeszkdzeit, hosszu, és rovid
lejaratu hiteleit, kotvénykibocsatasbadl, valamint lizingszerz6désekbdl szarmazo kotelezettségeit.

Eredménnyel szemben valds értéken értékelt

Az eszkozt valds értéken kell értékelni és a valds érték valtozdsokat az eredménnyel szemben kell
elszamolni.

A Csoport eredménnyel szemben valds értéken tartja nyilvan halasztott vételarbdl és opcids kifizetésekbdl
szarmazo kotelezettségeit.
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Valods értéken torténd értékelés

A mérleg fordulénapjan érvényes, tranzakcios koltségek levonasa nélkiili jegyzett piaci arak alapjan. Ha
nincs ilyen akkor mas, Iényegében azonos jellemz&kkel rendelkez6 instrumentumok érvényes piaci értéke,
vagy a befektetések alapjat képez6 nettd eszkozoktél elvart pénzdramok alapjan torténik.

A pénziigyi instrumentumok kivezetése

A pénzigyi eszkozok kivezetése akkor torténik meg, amikor a Csoport mar nem rendelkezik a pénzigyi
instrumentumban foglalt jogokkal (eladds, valamennyi pénzaram megtortént, atadas).

Abban az esetben, ha a Csoport nem adja at, és nem is tartja meg a pénziigyi eszk6zh6z kapcsolddé Gsszes
kockazatot és hozamot, de megtartja az eszkoz feletti ellenbrzést, a visszatartott hozamot eszkdzként, mig
a megtartott kockdzatbdl eredé lehetséges pénzkidramlasokat kotelezettségként kell allomanyba venni.

A Csoport akkor, és csak akkor tavolithat el a pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsabdl pénziigyi
kotelezettséget (vagy pénzligyi kotelezettség egy részét), amikor az megsz(int - vagyis amikor a
szerz6désben meghatdrozott kotelemnek eleget tettek, azt eltorolték, vagy lejart.

2.1.18 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kdvetkeztében meglévé (jogi vagy vélelmezett)
kotelmek utan, amelyeket a Csoportnak valdszinlleg ki kell egyenlitenie, és ha a kotelem Gsszege
megbizhatdéan mérhetd.

A céltartalékként kimutatott 0sszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a mérlegforduldnapon sziikséges
raforditdsra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a kotelmet jellemz6 kockazatokat és
bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék értékeléséhez a meglévé kotelem rendezéséhez varhatdan
sziikséges cash-flow-t haszndljak, a céltartalék kdnyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak egészét egy masik
fél varhatéan megtériti, a kovetelést eszkozként akkor van kimutatva, ha lényegileg biztos, hogy a
gazdalkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés 6sszege megbizhatdan mérhetd.

A Forest Hill Lakdpark ingatlanfejlesztési projekt vonatkozasaban a vonatkozé jogszabalyi rendelkezések,
valamint az adasvételi szerz6dések alapjan a Reviczky 6-10. Kft.-t jotdllasi és kellékszavatossagi
kotelezettségek terhelik, amelyek az ingatlan elkészilte utdn legfeljebb tiz évig terjed6 idGszakra
vonatkoznak, abban az esetben, amennyiben az Ingatlan vonatkozasaban a teljesités id6pontjdban
meglévd hiba merdl fel (éplletszerkezet, épiletgépészet, stb.). Ezek a feltételek olyan "biztositék tipusa"”
garanciakat jelentenek, amelyeket jogszabalyi kotelezettségként mindségi garanciaként kell nyujtani. A
kisebb javitasok azonnal koltségként kerilnek elszdmolasra, és az igénybevett szolgaltatasok,
anyagkoltségek kozott szerepelnek.

Az év soran értékesitett ingatlanokra vonatkozd varhatd garancidlis igényekre céltartalék kerdl
megképzésre, a nagyobb javitdsok mértékének multbeli tapasztalatai alapjan. Az év garancialis jellegl
céltartalékat az ,Egyéb m(ikodési raforditasok” terhére szamoljak el. Az ilyen céltartalék becslése évente
fellilvizsgalatra kerdil.

A garancialis céltartalék kiszamitdsdhoz hasznilt feltételezések az ingatlanértékesités szintjén, valamint
az 6sszes eladott ingatlanra vonatkozé garancialis idGszak alapjan a nagyobb javitasokrdl rendelkezésre
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allo jelenlegi és korabbi informacidkon alapulnak. Varhatéan ezek a kéltségek az értékesités id6pontjatdl
szamitott harom éven belll meriilnek fel és diszkontalt jelenértéken keriilnek bemutatasra.

2.1.19 Jovedelemaddk

A konszolidalt addzas el6tti eredményt terhel6 jovedelemaddk mértéke Magyarorszdgon a tarsasagi és
osztalékadoérdl sz6lo torvényen, valamint a helyi ipar(izési addt mértékét szabalyozd rendeletek és az
innovacio jaruléktdl széld térvény altal meghatdrozott add- és jarulékfizetési kotelezettségen, mig az
Olaszorszagban, Lengyelorszdgban és Csehorszagban a vonatkozd add jogszabalyokon alapul. A teljes
jovedelemaddfizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz. A Tarsasdg a
latvanysportra fizetett tamogatds Osszegét is a tarsasagi adod sorra sorolja be, mivel ezt tartalmdaban
jovedelemaddnak itéli meg.

A folyd évi adodfizetési kotelezettség a targyévi adézandd nyereség alapjan keril meghatarozasra. Az
addzandd nyereség eltér a konszolidalt beszdmoldban kimutatott addzas elStti eredménytél, az addalapot
nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az olyan tételek miatt, melyek mas évek addzando
nyereségében keriilnek figyelembevételre. A Csoport folyd adofizetési kotelezettsége a mérleg
fordulénapjaig hatalyban lévé vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenértékd a hatalyba Iépéssel)
addkulcs alapjan kerll meghatarozasra. A halasztott adé szamitdsa a kotelezettség modszer szerint kerdl
kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldéban torténd, illetve
az adoétorvény szerinti elszamolasaban id6beli kilonbség adédik. A halasztott addkovetelés és
kotelezettség megallapitdsa azon évek adokoteles bevételére vonatkozd addkulcsok felhasznalasaval
torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti eltérés varhatéan megtériil. A halasztott addkotelezettség és
kovetelés mértéke tikrozi a Csoportnak a mérleg forduldnapjan fennalld, az addeszkozok és
kotelezettségek realizaldddsanak mddjara vonatkozd becslését.

Halasztott addkovetelés a levonhatd id6beli eltérések, a tovabbvihet§ addkedvezmények és negativ
addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithetd, hogy a Csoport a jovébeni
tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizadl, amellyel szemben a halasztott addeszkoz
érvényesitheté.

Minden meérleg forduldnapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkozoket, valamint az elismert addeszkozok kdnyv szerinti értékét. A kordbban mérlegbe fel nem
vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatéan megtérilhet a jov6beni
nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan mértékben csdkkenti a Csoport halasztott
add kovetelését, amely Osszeg megtérilésének fedezetére, vdrhatéan addzott nyereség nem fog
rendelkezésre allni.

A targyévi és halasztott adé kozvetlenil a sajat tékével szemben keril elszamolasra, amennyiben olyan
tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik idészakban szintén a sajat t6kével szemben
szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitdé értékének a szamviteli politika visszamendleges hatalyu
valtozasa miatt bekdvetkezd mddositasait is.

A halasztott add eszkozok és kotelezettségek egymadssal szemben torténd elszamolasara akkor van
lehetdség, ha a Csoportnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az adéhatdsaggal szemben
fenndlld tényleges adodkoveteléseit és kotelezettségeit egymassal szemben beszdmitsa, valamint a
Csoportnak szandékaban all ezen eszk6z0k és kotelezettségek nettd elszamolasa.
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2.1.20 Lizing

A Csoport a szerz6dés megkotésekor értékeli, hogy egy szerz6dés lizing-e, vagy tartalmaz-e lizing elemet.
Azaz, ha a szerzG6dés egy azonositott eszkdz haszndlatanak ellenérzésére vonatkozd jogot ad at egy
bizonyos idGtartamra, ellenérték fejében.

A Csoport mint lizingbe vevo

A Csoport egységes megjelenitési és értékelési megkozelitést alkalmaz minden lizingre, kivéve a révid tavu
lizingeket és a kis érték(i eszkozok lizingjét. A Csoport lizingkotelezettségeket jelenit meg a lizingfizetések
teljesitésére, valamint az alapul szolgdld eszkozok haszndlatanak jogat megtestesitd, haszndlathoz vald
jogot.

i) Haszndlati jog eszk6zok
A Csoport a haszndlati joghoz kapcsolddd eszkdzoket a lizing kezdénapjan (azaz azon a napon, amikor az
alapul szolgald eszkéz hasznalatba vehetd) jeleniti meg. A haszndlati joggal rendelkez6 eszkozoket
bekerilési értéken értékelik, csokkentve a halmozott értékcsokkenéssel és az értékvesztés miatti
veszteségekkel, és moddositva a lizingkotelezettségek atértékelésével. A hasznalati joggal rendelkezé
eszkozok bekeriilési értéke tartalmazza a kimutatott lizingkotelezettségek 6sszegét, a felmeriilt kezdeti
kozvetlen koltségeket, valamint a lizing kezdetének idGpontjaban vagy azt megel6z6en teljesitett
lizingfizetéseket, csokkentve a kapott lizingdsztonz6kkel. A haszndlati joggal rendelkez6 eszkdzok
értékcsokkenése linearisan torténik a lizing futamideje és a becsiilt hasznos élettartamok koziil a rovidebb
id6tartam alatt. Az eszk6zok hasznos élettartama:

- Ingatlanok és gépek 3-20 év

- Gépjarmlvek és egyéb berendezések 3-5 év

Ha a lizingelt eszk6z tulajdonjoga a lizing futamidejének végén a Csoportra szall at, vagy a koltség egy
vételi opcid gyakorlasat tiikrozi, az értékcsokkenés kiszamitasa az eszkdz becsllt hasznos élettartama
alapjan torténik.

A hasznalati joggal rendelkezd eszkozokre is vonatkozik az értékvesztés. Lasd a nem pénziigyi eszk6zok
értékvesztése cimu fejezet szamviteli politikajat.

i) Lizingkotelezettségek

Alizing kezdetekor a Csoport a lizingkotelezettségeket a lizing futamideje alatt teljesitendé lizingfizetések
jelenértékén értékelve jeleniti meg. A lizingfizetések magukban foglaljak a fix kifizetéseket (beleértve a
Iényegében fix kifizetéseket is, de csokkentve a lizingdsztonzékkel), a valtozd lizingfizetéseket, amelyek
egy index vagy egy kamatlab fliggvényei, valamint a maradvanyérték-garancidk alapjan varhatdan
fizetendG 6sszegeket. A lizingfizetések tartalmazzak tovdbba a Csoport altal ésszerlen biztosan lehivhaté
vételi opcid lehivasi arat, valamint a lizing felmondasaért fizetend6 biintetések kifizetését, amennyiben a
lizing futamideje azt tikrozi, hogy a Csoport él a felmondasi opcioval.

A viltozd lizingdijakat, amelyek nem fliggenek egy indextdl vagy kamatlabtdl, abban az id&szakban
szamoljak el raforditasként (kivéve, ha azok készletek elGallitasahoz meriilnek fel), amelyben a kifizetést
kivalté esemény vagy feltétel bekovetkezik.

A lizingfizetések jelenértékének kiszamitasakor a Csoport a lizing kezdetekor érvényes kamatldbat
hasznalja, mivel a lizingben rejlé kamatlab nem konnyen meghatarozhaté. A kezd6napot kdvetSen a
lizingkotelezettségek 6sszegét ndvelik a kamatok felhalmozddasanak tikrozése érdekében, és csokkentik
a lizingfizetések 0sszegét. Ezen tulmenden a lizingkotelezettségek konyv szerinti értékét ujra kell értékelni,
ha maddositasra keril sor, ha a lizing futamideje megvaltozik, ha a lizingfizetések megvaltoznak (pl. a
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jovébeni kifizetések valtozasa, amely az ilyen lizingfizetések meghatdrozasahoz haszndlt index vagy
kamatlab valtozasabdl ered), vagy ha a mogottes eszkdz megvasarlasara vonatkozo opcid értékelésében
valtozas kovetkezik be. A Csoport lizingkotelezettségeit lejarat szerint megbontva ,Hosszu lejaratu
lizingkotelezettségek” és ,Rovid lejaratu lizingkotelezettségek” sorokon mutatja be pénzigyi helyzetre
vonatkozo kimutatdsaban.

iii) Rovid tavu lizingek és kis értékd eszk6zok lizingje

A Csoport a gépek és berendezések rovid tavu lizingjeire (azaz azokra a lizingekre, amelyek lizingjének
id6tartama a kezd6 naptél szamitott 12 honap vagy annal révidebb, és nem tartalmaznak vételi opciot) a
rovid tavu lizingek megjelenitésére vonatkozd mentességet alkalmazza. A kis értékl eszkozok lizingjének
megjelenitési mentességét alkalmazza az alacsony értéklinek mindgsiilé, 1,5 millio Ft alatti irodai
berendezések lizingjére is. A rovid tavu lizingek és a kis értékl eszkozok lizingje esetén a lizingdijakat a
lizing futamideje alatt linedrisan, raforditdsként szamoljak el.

A Tarsasag él az IFRS 16 COVID-19 jarvany kapcsan hozott mddositasa altal felkindlt egyszer(sitéssel a
bérleti kedvezmények lizingelt eszkbzokre gyakorolt hatdsdval kapcsolatban. A Tarsasag az egyszer(sitést
minden olyan eszkozre alkalmazza amely az IFRS 16.46B pontnak megfelel.

2.1.21 Egy részvényre juté eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatdrozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek a
visszavasarolt sajat részvények id6szaki atlagos allomanyaval csokkentett allomanydnak a
figyelembevételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan keril kiszdmitasra, mint az egy részvényre jutd
eredmény. A szamitdsnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra alkalmas forgalomban lévé
részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot megnévelve az adott id6szakban figyelembe vehetd
atvaltoztathatd részvények osztalékdval és hozamdaval, mddositva az atvaltasbdl eredd tovabbi
bevételekkel és raforditasokkal, - a forgalomban lévé részvények sulyozott atlagos darabszamat
megndvelve azon tovabbi részvények sulyozott atlagos darabszamaval, melyek forgalomban lennének, ha
az 6sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra kerilne.

2.1.22 Meérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolé részét képz6 mérlegben
és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinacidk sordn szerezték. A kiegészité mellékletben
kerlilnek bemutatasra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot megtestesits forrasok kidramlasanak esélye tavoli,
minimalis. A mérlegen kivili kdvetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képezé

mérlegben és eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedaramldsa valdszinUsithetd, a
kiegészit6 mellékletben kimutatdsra keriilnek.

2.1.23 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények az IAS 1 standard elGirdsaival 6sszhangban a sajat tékén beltl kilon
sorol kerul kimutatasra bekertilési értéken

2.1.24 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tarsasag, amikor azt a kdzgy(ilés jovahagyta.
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2.1.25 Részvényjuttatasok, opcids programok

A Csoport bizonyos munkavallaléi részére sajat részvényeket juttat a munkavallaloi részvény programjai
keretében. A juttatdsi programok részletes bemutatdsa a 48.1. pontban taldlhatd. Ezek a juttatasi
programok t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetésként keriilnek elszamolasra.

A munkavallaldknak és mas, hasonlé szolgaltatast nyujté személyeknek nyujtott, t6keinstrumentumban
teljesitett részvényalapu kifizetések értékelése a tGkeinstrumentumok valds értékén torténik a nyudjtds
napjan. A t6keinstrumentumban teljesitett részvényalapu kifizetések nyujtas napjan meghatarozott valds
értéke a megszolgaldsi iddszak alatt (becslések valtozdsdval korrigalt) linedris mddszerrel kerdl
elszdmoldsra a Csoport ténylegesen megszolgalt t6keinstrumentumokra vonatkozé becslése alapjan. A
Csoport minden beszamoldsi idGszak végén felllvizsgalja az arra vonatkozo becslést, hogy varhatdan hany
részvény keril megszolgdlasra a nem piaci megszolgalasi feltételek alapjan. A Csoport a becslésben
bekovetkezd valtozast az eredménykimutatasban a tékével szemben szamolja el.

2.1.26 Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek

A pénzigyi helyzetre vonatkozd kimutatasban szerepl6 Pénz és pénzeszkdz egyenértékesek a bankoknal
és a pénztarban |év6é készpénzeket, valamint a révid lejaratd, harom hdnapos vagy annal rovidebb
lejaraty, magas likviditasi betéteket tartalmazzdk, amelyek konnyen atvalthatok ismert 6sszegl
készpénzre, és amelyek értékvaltozdsanak kockazata elhanyagolhatd.

A konszolidalt cash flow-ra vonatkozo kimutatas alkalmazdsdban a Pénz és pénzeszkoz egyenértékesek a
fentiekben meghatarozott készpénzbdl és rovid lejaratu betétekbdl alinak, a fennallé folydszamlahitelek
nélkil, mivel ezek a Csoport pénzgazdalkodasanak szerves részét képezik. A Csoport indirekt cash flow-ra
vonatkozd kimutatdst készit, a mikodési tevékenységbdbl szarmazd cash flow a netté eredménnyel
kezd6dik, majd a nettd eredménynek a milkodési tevékenységbél szarmazd cash flow-val vald
egyeztetéséhez sziikséges korrekciokat mutatja be.

2.1.27 Forduldnap utdni események

Azok a beszamolasi id6szak vége utan bekovetkezett események, amelyek pétldlagos informaciot
biztositanak a Csoport beszamolasi id6szakdanak végén fennallé koriilményekrél (mddosito tételek),
bemutatasra keriiltek a beszamoldban. Azon beszamoldsi idészak utdni események, amelyek nem
modositjdk a beszdmolé adatait, a kiegészité mellékletben kerlilnek bemutatdsra, amennyiben
lényegesek.
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2.2 A szamwviteli politika valtozasai

A Csoport a 2026. junius 30-an hatdlyban |év6 0Osszes standard és értelmezés rendelkezésével
Osszhangban allitotta 6ssze a beszamoléjat.

2.3 Bizonytalansagi tényez6k

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és feltételezéseket sziikséges
alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott id6pontra vonatkozd értékének meghatdrozdsakor,
melyek mas forrasbdl egyértelmiien nem meghatdrozhatok. A becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre
allo informacion alapuld dontéseket és relevans tényezéket tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és
feltételezések befolydsoljak a pénziigyi kimutatdsokban megjelenitett eszkdzok és kotelezettségek,
bevételek és raforditasok értékét és a fliggd eszkdzok és kotelezettségek kiegészité mellékletben torténd
bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsiilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizdlasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd valtozds
id6szakaban veendd figyelembe, ha a valtozds csak az adott id6szakot érinti, illetve a valtozas id6szakaban
és a jovGbeni id6szakokban, amennyiben mindkét idészakot érint6 valtozdsokrél van szo.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6 teriletei, amelyek a
legjelentésebb hatdst gyakoroljak a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre, az
alabbiak:

2.3.1 Goodwill értékvesztése

A jelentGs szamviteli elvek 2.1.3. pontjaban leirtaknak megfelel6en a Csoport évente teszteli, hogy a
érték kalkulacido alapjan kerilt meghatdrozasra. Ezen kalkuldcidokhoz elengedhetetlen a becslések
alkalmazdsa. A goodwill értékvesztésének meghatdrozdsahoz sziikséges azon pénztermel6 egységek
hasznalati értékének a becslése, amelyekhez a goodwillt rendelték hozza. A haszndlati érték
kiszamitasahoz elengedhetetlen, hogy a vezetdség megbecsiilje a pénztermels egység jovSben varhato
pénzaramlasat (cash flow-jat) és a megfeleld diszkontratat, mivel csak ezekbdl szamithato ki a jelenérték.

2.3.2 Behajthatatlan és kétes kovetelésekre elszamolt értékvesztés

A Csoport az IFRS 9 standarddal 6sszhangban értékvesztést szdmol el a behajthatatlan és kétes
kovetelésekre az abbdl adddo veszteségek fedezetére, hogy a vev6k nem tudnak fizetni. A behajthatatlan
és kétes kovetelésekre képzett értékvesztés megfelelGségének értékeléséhez a Csoport a varhatd
hitelezési veszteség (expected credit loss =ECL) modellt hasznalja. A varhatd veszteség becslése soran a
tdrsasag figyelembe vesz minden rendelkezésre allo informacidt, legyen az a tarsasagon belil elérhet6
vagy kiilsG, illetve multbeli tapasztalat vagy jov6be tekinté elGrejelzés. A hitelezési kockazat becslése
soran a tarsasag a bels6 kockazatelemzési politikdjanak megfelel fizetésképtelenség (,default event”)
definiciot alkalmazza és a becslés soran legalabb a fizetés és nemfizetés valdszinlségét, valamint a
pénzaramok varhaté id6beliségét hatarozza meg. A fenti el6irasok alapjan amennyiben a pénzaramok
id6zitése, vagy felmerilésének valdszinlsége eltér a szerz6désestdl (mar késedelmes fizetés esetén is),
akkor értékvesztést szamol el.

Avevikovetelések varhato hitelezési veszteségeinek céltartalékmatrix segitségével torténik a kiszamitasa.
A tarsasag flggetlen hitelmingsit6k értékeléseit, valamint a vev6kovetelések hitelezési veszteségeivel
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kapcsolatos multbeli tapasztalatait hasznalja fel a vevékovetelések élettartami vdarhatd hitelezési
veszteségeinek becsléséhez. A céltartalékmatrix lednyvallalatonként eltérd, multbéli tapasztalatokon
alapulé céltartalékratdkat hatdroz meg. A vevbkovetelések értékvesztése egyéb raforditdsok, mig
visszairdsa az egyéb bevételek kozott kerlil kimutatasra.

2.3.3 Sperativ jutalékok

A Csoport sperativ jutalékbevételt szamol el a 2.1.6. és 2.1.7. pontokban leirtaknak megfelel6en. A
sperativ jutalékok becslésénél a Csoport tobb valtozét is figyelembe vesz, melyek valtozasa becslési
bizonytalansagokat jelent. A sperativ jutalékok becsléséhez hasznalt valtozék felllvizsgalatara minden
beszamolo készitésénél keril sor.

2.3.4  Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszk6zok nyilvantartasa bekerulési
értéken torténik, leirasukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt keril sor. Az eszk6z6k hasznos
élettartamanak meghatarozdsa a hasonld eszkdzokre vonatkozé korabbi tapasztalatok, valamint a varhaté
technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy iparagi tényez6kben bekovetkezé valtozasok alapjan
torténik. A becsilt hasznos élettartamok fellilvizsgalatara évente keril sor. Az ingatlanok, gépek és
berendezések, valamint az immateridlis eszk6zok értékcsdkkenését a Csoport a Konszolidalt eredményre
és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozd kimutatas , Ertékcsokkenés és amortizacié” soran mutatja ki.

2.3.5 Halasztott vételar és opciods kotelezettség

A Csoport felvasarlasi megallapodasai részeként bizonyos feltételek teljesiilése esetén halasztott
vételdrat, illetve tovabbi részesedések megszerzésére vonatkozdan opcids vételarat fizethet. A Csoport e
fizetési kotelezettségeket valds értéken tartja nyilvdn és évente feliilvizsgalja. A valds érték
meghatdrozdsahoz elengedhetetlen, hogy a vezetGség megbecsiilje kifizetés varhatd Osszegét és
id6pontjat, valamint a megfelel6 diszkontratat, mivel csak ezekbdl szamithatd ki a jelenérték.

2.3.6  Céltartalékok

A Csoport céltartalékot képez az értékesitett, sajat fejlesztés(i ingatlanokkal kapcsolatos varhatd
garancialis igényekre, a multbeli garancidlis igények, javitdsok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a
koltségek varhatdan az muszaki atadast kévet6 harom pénziigyi évben fognak felmertlni. Az id6érték
hatdsa minimalis, igy a Csoport nem alkalmaz diszkontalast. A jotallasi céltartalék a mindenkor aktudlis
értékesitettségi szintek és az Osszes értékesitett ingatlanra vonatkozé jotallasi id6szak alapjan keriilt
megallapitasra.
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2.4 Az izleti kombinacio részletei, a konszolidacids kérbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként
Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.

Credipass Kft.

Duna House Franchise Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezel6 Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgaltatokdzpont Kft.
DH Energy Zrt.

MyCity Panorama Kft.

DH Superior Projekt Kft.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.

Credipass Polska S.A.
Primse.com Sp. z 0.0.

Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.
Center Reality s.r.o.
HGroup S.p.A.

Credipass S.r.l.
Medioinsurance S.r.l.

Fincontatto S.r.l.

Credipass Spain Financial Services, S.L.

Pusztakuti 12. Kft. (2026. janius 4-én
kivezetve)

K6z0s vezetésii vallalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.

DON PISO FRANQUICIAS, S.L.U.

NORESTRAIT, S.L.U.

Central DP 2013, S.L.U.

Living Archer, S.L.

Grander Center, S.L.U.
Promociones Inmodp 2017, S.L.U.

Tarsult vallalkozdsként
Professione Casa

Visadmin Kft
DRL Property Kft.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapds utca 6-12.

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
(Csehorszag)

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
(Csehorszag)

140 00 Praha 4, Michelska 300/60
(Csehorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

80141 Napoli, Vico Tutti | Santi, 3 (Olaszorszag)

Avenida Diagonal 405 bis, planta 3, 08008
Barcelona (Spanyolorszag)
1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

Calle Jesus 81 Bis, 46007 Valencia
(Spanyolorszag)

Avenida Diagonal 405 bis, planta 3, 08008
Barcelona (Spanyolorszag)

Paseo Maragall 98, Bajo, 08041 Barcelona
(Spanyolorszag)

Calle Tenor Vinas 4, 08021 Barcelona
(Spanyolorszag)

Calle Berlin 30-32, 08014 Barcelona
(Spanyolorszag)

Paseo Maragall 98, bajos, 08027 Barcelona
(Spanyolorszag)

20139 Milano, Via Quaranta Bernardo 40
(Olaszorszag)

1012 Budapest, Logodi utca 30.

1074 Budapest, Damjanich utca 30.

2026.06.30
100%
100%
100%
100%

80%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

80%
100%
100%
100%
100%
100%

90%

80%

80%

80%

95%

95%

95%

95%
51%

50%
34%

34%

34%

30%

34%

34%

10%

50%
50%

2025.12.31
100%
100%
100%
100%

90%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

80%
100%
100%
100%
100%
100%

90%

80%

80%

80%

95%

94%

95%

100%

50%

22%

22%

22%

20%

22%

22%

10%

50%

50%
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A Hgroup S.p.A. beszamolasi idészaka junius 30-ra valtozott, ezért a Csoporton belil a beszamoldsi id6szak
nem egységes. A konszoliddcié soran a Hgroup pénziigyi kimutatasai a Csoport beszdmolasi id6szakahoz
lettek igazitva.

Az alabbi valtozasok torténtek 2026. elsé félévben:

a) Megalakitasra kerilt a Credipass Spain Financial Services S.L., amely hitelkozvetitési
tevékenységet fog végezni Spanyolorszagban, az engedély beszerzése folyamatban van, az év
negyedik negyedévében varhatd. A tdrsasagnak a Csoport 51%-os tulajdonosa, a Donpiso kordbbi
tulajdonosainak 49%-a mellett.

b) A DH Group megvasarolta a Fincontatto S.r.l. 100%-os tulajdonrészét.

c) A Pusztakati 12 Kft. értékesitésre kertlt. A Pusztakuti 12 Kft. a Forest Hill projekt ,Panorama”
Gtemének kivitelezéséhez sziikséges eszkdzoket tartalmazta.

d) A Csoport 22%-r6l 34%-ra novelte tulajdonrészét a Don Piso Franquicias S.L.U. franchise
ingatlankozvetité és a NORESTRAIT S.L.U. ingatlanbefektetést végzé tarsasagokban, amelyek
tovabbi leanyvdllalatai: Central DP 2013 S.L.U., Living Archer S.L., Grander Center S.L.U., valamint
Promociones Inmodp 2017 S.L.U. tarsasagok.

e) A Tarsasag névértéken értékesitette a REIF 2000 Kft. tovabbi 10%-os tulajdonrészét a tarsasag
Ugyvezetbje részére a tarsasagban betoltott Ugyvezetdi tisztségével kapcsolatos motivacid
erésitése érdekében.

2.4.1 A konszolidacioba bevont leanyvallalatok bemutatasa
2.4.1.1 Duna House Franchise Kft.

A leanyvallalat a Duna House Franchise haldzatanak Gzemeltetésével foglalkozik. Legfontosabb célja Uj
franchise partnerek szerzédtetése, valamint meglév6 partnereinek megtartdsa és magas szint(i Uzleti
tdmogatdsa. A véllalat a Franchise Halézathoz csatlakozo franchise partnereknek hozzaférést biztosit egy
jol atgondolt és formalizalt rendszerhez, mely elismert markanevet, egységes arculatot, know-how-t és
tdmogatast nyujt értékesités, marketing, informatika és a miikodés egyéb teriletein.

2.4.1.2 REIF 2000 Kft.

Duna House Franchise Halézat legnagyobb franchise partnere, mely jelenleg 13 irodat mdkodtet. A DH
Group cégcsoport stratégidjaban fontos a sajat irodak m(ikodtetése, mely nagyban hozzajarul ahhoz, hogy
valdés képet kapjunk az ingatlanpiac helyzetérél és segit az ingatlanpiaci innovacidk, igények
feltérképezésében és azok haldzati bevezetésében.

2.4.1.3 Credipass Kft.

A Cégcsoport pénziigyi kozvetitéssel foglalkozd leanyviéllalata, mely a hitelintézetekkel kotott tobbes
Ugynoki szerzGdései értelmében pénziigyi termékek széles korét kinalja lgyfelei szamara, elsGsorban
lakdingatlanok vételéhez vagy értékesitéséhez kapcsoldddan. A Credipass Kft. f6 fékusza jelenleg a lakas
célu hitelezési és a lakastakarék pénztari termékek kozvetitése. A szolgdltatas magdban foglalja az
elérhetd pénziigyi termékek kivalasztasaval kapcsolatos tanacsadast és a teljeskord ligyintézést.
Szolgaltatasai az tgyfelei szdmdra ingyenesek, azokat a hitelintézetek jutalék formajaban dijazzak.
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2.4.1.4 Duna House Biztositaskozvetit6 Kft.
A pénziigyi szolgaltatasok kozvetitése keretében ez a vallalat végzi a biztositasok kozvetitését.
2.4.1.5 Home Management Kft.

A Home Management Kft. lakdscélu ingatlanok mindenre kiterjedd kezelGi tevékenységét latja el, f6ként
kilfoldi ingatlantulajdonosok részére. A szolgaltatas kereteibe a kdvetkez6k tartoznak bele: bérbeadas,
bérleti dij fizetési monitoring, behajtds, rezsikezelés, karbantartds, konyvelés és tulajdonosi
érdekképviselet. A karbantartdsi és egyéb feladatokat a DH Csoport alvallalkozéknak szervezi ki.
Foglalkozik tovabba ingatlanértékbecslési és energia tanusitdsi szolgdltatasok nyudjtdsaval is.

2.4.1.6 GDD Commercial Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, tzleti funkcidval rendelkezé ingatlanok adas-vétele, illetve
bérbeadasa

2.4.1.7 SMART Ingatlan Kft.

A cégcsoport ingatlankozvetit6 SMART Ingatlan Franchise Halézatanak lizemeltetését végezte 2019.
december 31-ig, a SMART halézat Duna House-ba torténé beolvaddasdig. A tarsasagnak jelenleg nincs
tevékenysége.

2.4.1.8 Impact Alapkezel6 Zrt.

A Magyar Nemzeti Bank 2016. aprilis 20-an kelt H-EN-I11-130/2016-0 szamu hatéarozataval engedélyezte,
hogy az Impact Alapkezel6 Zrt. kollektiv portfélidkezelési tevékenységet végezzen, amely tevékenység a
fentieknek 6sszhangban kiterjed a befektetéskezelésre, kockazatkezelésre és adminisztrativ feladatok
ellatasara.

Az alapkezelési tevékenységének els6dleges célja a Magyarorszdg teriletén elhelyezked6
(laké)ingatlanokbdl kialakitott ingatlan befektetési alap(ok) létrehozasa. Az Alapkezel6 zartkorl és
nyilvanos, ingatlanokba fektet6 ingatlan befektetési alapokat kezel.

2.4.1.9 Home Line Center Kft.

A vallalkozas tevékenysége a sajat tulajdonu, laké funkcidval rendelkezd ingatlanok adas-vétele, illetve
rovid- és hosszu tavu bérbeadasa, amely a kozeljovGben kibdvitésre keriilhet tarsashazkezelési
tevékenységgel is.

2.4.1.10 DH Energy Zrt.

A DH Energy Zrt. alapitasat 2024. augusztus 21-én jegyezte be a cégbirdsdg. A Csoport a lakossagi
energiahatékonysagi beruhazasokban rejl6 eurdpai piaci lehet&ségekre hozta létre a tarsasagot, amelynek
tényleges lzleti tevékenysége 2025. évben indult.

2.4.1.11 Akadémia Plusz 2.0 Kft.

A 2018. els6 félévében alakult Akadémia Plusz 2.0 Kft. a Cégcsoport magyarorszagi ingatlankdzvetitéi

tevékenységéhez kapcsoldddan folytat képzési tevékenységet.
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2.4.1.12 Duna House Szolgaltatokozpont Kft.

Kordbban pénzpiaci alkuszi engedéllyel rendelkezett. Jelenleg a Cégcsoport lednyvallalatai szdmara nyujt
kozponti szolgaltatasokat.

2.4.1.13 Lengyelorszagi leanyvdllalatok

A Metrohouse Franchise S.A els6sorban Lengyelorszdg nagyvdrosaiban, tobbek kozott Varséban,
Krakkéban, Gdanskban és Lodz-ban mikodtet franchise irodakat. Leanyvallalata, a Metrohouse S.A. sajat
irodakat Gzemeltet.

A hitel és biztositaskdzvetit6i tevékenységet a Credipass Polska S.A. végzi.

A Metrohouse Franchise S.A. 2021. majus 1-jén leanyvallalatot alapitott Primse.com Sp. z. 0.0 néven 90%-
os tulajdonrésszel. A Primse.com célja digitalis értékesitési szoltaltatasok nyujtasa ingatlanfejleszték
részére.

2.4.1.14 Csehorszagi ledanyvallalatok

A csehorszagi, pragai székhelyd Duna House Franchise s.r.o és két lednyvallalata, a Center Reality s.r.o és
a Duna House Hypotéky s.r.o 2016. szeptember 2. 6ta volt a Csoport tulajdonaban. 2025. év végén a
Csoport Igazgatdsaga a csehorszagi tevékenységek bezardsa mellett dontott, a tarsasagok végelszamolasa
folyamatban van.

2.4.1.15 Olaszorszagi leanyvallalatok

Az orszagos lefedettségli, Bergamo kozpontu HGroup, a cégcsoport lednyvallalatan, a Credipass-on
keresztlil kozel 1000 pénzigyi szakért6vel és 320 iroddval Olaszorszag masodik legnagyobb
hitelkozvetitéje haldzati méret alapjan.

A Hgroup SpA holdingtarsasagnak jelenleg két leanyvallalata van, amelyekben kézel 100% tulajdonrésszel
rendelkezik. A Hgroup csoport Credipass leanyvallalata pénziigyi termékkozvetitésre, elsGsorban
jelzaloghitelek és egy specialis hiteltermék, CQS kozvetitésére szakosodott. A csoport masik jelentés
tevékenysége, hogy a Medioinsurance Srl-en keresztiil biztositaskozvetitési szolgaltatasokat nyuijt.

Megszerzett tulajdonrész bemutatdsa
A részletes tulajdoni hanyadokat az aldbbi tablazat szemlélteti:

Cég DH Group DH Group DH Group
részesedése részesedése részesedése
2022.01. 13-an 2024.12.31-én 2025. 12.31-én

Hgroup S.p.A. 70,0% 94,7% 94,7%
Credipass S.r.l. 66,3% 94,5% 94,5%
Medioinsurance S.r.l. 70,0% 94,7% 94,7%
Realizza S.r.1. 57,4% - .
Realizza Franchising S.r.l. (korabban 51,8% - .
Relabora S.r.l.)
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2.4.1.16 Spanyolorszagi k6z6s vezetésii vallalatok

A DH Group 2025-ben stratégiai terjeszkedést hajtott végre Spanyolorszagban, amelynek keretében
belépett az orszag egyik legnagyobb és legismertebb ingatlankozvetit6i haldzatanak, a Donpiso
Csoportnak a tulajdonosi korébe. A tarsasdg Barcelondban évtizedek éta miikodd, orszagos lefedettséggel
rendelkezé szerepl6, tobb mint 40 éves piaci multtal és kiterjedt franchise-haldzattal. A csoport jelenleg
tobb mint 90 irodat miikodtet Spanyolorszag egész teriletén, jelentds piaci erével olyan kulcsfontossagu
régidkban, mint Katalénia, Madrid, Valencia, Andallzia, a Balear-szigetek és a Kanari-szigetek.

A Donpiso Csoport két f6 jogi egységbdl all:
e DON PISO FRANQUICIAS, S.L.U. —ingatlankozvetitdi és franchise-haldzati tevékenység.
e NORESTRAIT, S.L.U. — ingatlanbefektetési tevékenység, beleértve felljitasokat és értékesitést.

Mindkét tarsasag rendelkezik tovabbi lednyvallalatokkal, amelyek a csoport operativ mikddését
tamogatjak.
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2.4.2 2022. évben végrehajtott akviziciok
2.4.2.1 Uzleti kombinacié — Hgroup S.p.A.

A DH Group Nyrt. 2021. december 10-én kotelez6 érvény(i BefektetSi Szerz6dést kdtott az olaszorszagi
Bergamo székhelyl Hgroup S.p.A. 70%-os tulajdonrészének megvdsarlasara. A Hgroup S.p.A. tébb
tarsasagban részesedéssel rendelkez6 holdingtarsasdag (a Hgroup Csoportot 2.4.1.15. Olaszorszagi
lednyvdllalatok c. fejezet mutatja be.)

Tranzakcid jellege Uzleti kombindcié (akvizicié keretében)
Megszerzés datuma 2022.04.01

70.0% (2022.12.06-t6l 71.1%,
Részesedés mértéke 2023.01.31-t61 94,0%)

A Hgroup S.p.A-hoz kapcsolédd nem ellen6rzé részesedés tulajdonrész-ardnyos nettd eszkozértéken
kerilnek értékelésre.

A Csoport az akvizicion 3 822 196 ezer Ft goodwill-t szamolt el, amely az akviziciébdl varhatd szinergidk és
olyan eszkozok értéke, amelyek kiulon nem keriilnek azonositasra (Ugyféllistak, szakképzett munkaerd és
menedzsment). A Csoport a keletkezett goodwill-t teljes egészében a pénzigyi termék kézvetité CGU-ra
allokalta.

A Csoport vételi opcidval rendelkezik a nem ellenérzé részesedésekre vonatkozdan, azok tulajdonosai
pedig eladasi opcidval rendelkeznek a Csoporttal szemben. Az opcids kifizetések varhatd értéke
meghaladja Hgroup csoportban meglévé nem ellen6rzé részesedések nettd eszkozérték alapjan szamitott
értékét, igy az opcidk vdrhatdan lehivasra kerlilnek az eladdk altal. A Csoport a nem ellen6rz6
részesedések konyv szerinti értékét eredménytartalékon keresztil kivezeti, majd szintén
eredménytartalékon keresztil opcids fizetési kotelezettséget képez.

Halasztott vételar (earn-out) értékének bemutatasa

Az eladdk tovabbi earn-out-ra voltak jogosultak 2023. jan. 30-an, 2024. jun 30-an és 2025. juan. 30-an a
megel6z6 Uzleti év konszolidalt médositott EBITDA-ja alapjan. Az earn out kifizetések 0sszegét jelentés
bizonytalansag Ovezte, mivel azok kozvetlenil a Hgroup Csoport valds jov6beni, olasz szamviteli
standardok szerinti EBITDA teljesitményétél fliggottek. A Cégcsoport menedzsmentje minden el6z6 lizleti
év zarasakor fellilvizsgalta a halasztott vételdr szamitasahoz hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport
Gzleti tervét alapul véve.

Az earn out 2025. év soran kifizetésre kerilt az eladdk részére.
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A varhaté earn out kifizetések 2024. december 31-i konyv szerinti értékét az aldbbi tablazat mutatta be a

2024. 12. 31. forduldnapra készitett beszamoldban:

2024.12.31- i kalkuldacio

Hgroup Csoport varhato konszolidalt EBITDA 7 670
- Mddositasok (24% add) -1841
Hgroup Csoport varhaté konszolidalt médositott EBITDA 5829
EV/EBITDA szorzé6 10,0x
Varhato Cégérték 58 292
- Nettd hiteldllomany -7120
Varhaté Sajat t6ke érték 51172

8,40%
30% tulajdonrészre kalkulalt Earn out 4298
Aktuadlisan jogosult 22,17% tulajdonrészre juté Varhaté Earn out 3177

A varhaté earn-out kifizetések jelenértéke 3 056 477 eurd, 1 253 431 ezer Ft volt 2024. december 31-én

8,1% EUR diszkontratdval szamolva.

A Csoport 2025. soran dsszesen 2 290 229 eurd earn-out-ot fizetett ki a jogosult tulajdonosoknak EBITDA-

t érint6 levonasok kovetkeztében.
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Opcids vételar értékének bemutatdsa

A nem ellenérz6 részvénycsomagokra a Csoport vételi opcidval, a korabbi tulajdonosok pedig eladasi
opcidval rendelkeznek. A Csoport vételi opcidja 2025. julius 1-t61 2028. julius 1-ig, az eladdk eladdsi opcidja
tobb részletben 2026. julius 1. 2028. junius 30. koz6tt hivhatd le. Az opcids vételar formuldja az alabbi:
vonatkozd tulajdonrész %-a * (10.5 * konszolidalt korrigalt EBITDA az opcids vételar kifizetését megel6z6
két év atlaga alapjan minusz nettd hitel).

A Csoport a Hgroup SpA. alapitd tulajdonosaval szemben 2025. év végén lehivta az opcidjat, amelynek
kapcsan o6sszesen 5940 ezer EUR kotelezettsége keletkezett, amelyet 2026. év elején megfizetett. A
fennmaradoé részvényesek kapcsan azzal a feltételezéssel élt, hogy az opcidk egy részletben 2028. év
kozepén kerillnek gyakorlasra (2024: 2027. év kbzepén) és varhatdan 6 791 ezer EUR kifizetést jelentenek.

Az opcids kifizetések varhaté Osszegét jelentGs bizonytalansag ovezi, mivel azok kdzvetlenlil a Hgroup
Csoport valés jov6beni, olasz szamviteli standardok szerinti EBITDA teljesitményétdl flggenek. A
Cégcsoport menedzsmentje minden Uzleti év zarasakor fellilvizsgalja az opcios kifizetések szamitasahoz
hasznalt feltételezéseket a Hgroup csoport lizleti tervét alapul véve.

A varhaté opcids kifizetések részleteit aldbbi tablazat mutatja be:

ezer EUR 2024 2025 2026 2027 Atlag, Atlag, Atlag,  Osszesen
Varhaté Varhaté Varhato
lehivas lehivas lehivas

2025. 2027. 2028.
évben évben évben

2024.12.31- i kalkuldcié
Hgroup Csoport varhaté 7 670 8820 9820 5205 9320
konszolidalt EBITDA
- Médositasok (24% add) -1841 -2117 -2 357 -1446 -2237
Hgroup Csoport varhaté 5829 6703 7463 3759 7083
konszolidalt médositott EBITDA
EV/EBITDA szorz6 10,5x 10,5x
Varhat6 Cégérték 39 468 74374
- Netto hiteldllomany 3313 6 000
Varhato Sajat téke érték 42781 80374
Lehivas 16,85% 5,32%
Adott évi lehivas alapjan varhato 7 207 4279 11 486
opcios kifizetés

2025.12.31- i kalkuldcio
Hgroup Csoport varhaté 7670 11734 12 467 13233 4741 12 850
konszolidalt EBITDA
- Mddositasok (24% add) -1841 -2 816 -2992 -3176 -1 596 -3084
Hgroup Csoport varhato 5829 8918 9475 10 057 3145 9766
konszolidalt médositott EBITDA
EV/EBITDA szorz6 10,5x 10,5x
Varhat6 Cégérték 33022 102 543
- Nettd hiteldllomany 2240 25007
Varhato Sajat téke érték 35261 127 550
Lehivas 16,85% 5,32%
Adott évi lehivas alapjan szamolt 5940 6791 12731

opcios kifizetés
(2025: tény; 2028: becsiilt)

A Csoport menedzsmentje figyelembe vette az opcids kifizetések varhatd id6pontjait és 8,5%-os EUR
diszkontrataval szamitotta a cash flow-k jelenértékét (2024: 8,1%-0s). A varhatd opcids kifizetések
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jelenértéke 11 475 585 eurd, 4 422 690 ezer Ft volt 2025. december 31-én (2024. december 31-én: 10
194 049 eurd, 4 180 478 ezer Ft).

2.4.3  2025. évben végrehajtott tranzakciék

2.4.3.1 Spanyolorszagi akvizicié — Donpiso

A DH Group a 2025. november 25-én aldirt megallapodas keretében 22,08% kezdeti részesedést szerzett
a Donpiso Csoportban tékeemelésen keresztiil, amely tulajdoni ardny 11,92%-os (zletrész
adasvétellel 34%-ra emelkedett 2026 februdrjdban. A t6keemelés O6sszértéke 850 000 eurd volt, mig a
11,92%-0s lUzletrész vdasarlas ellenértéke 357 600 eurd A struktlra sajatossaga, hogy a
tulajdonszerzés tobblépcsés, és a felek kozotti megdllapodas alapjan a DH Group a jovGben tovabbi
opcidkkal rendelkezik a részesedés fokozatos névelésére

A DON PISO FRANQUICIAS esetében, amelynek 100%-os leanyvallalata a Central DP 2013 és 89%-0s
lednyvallalata a Living Archer, a DH Group részesedése 3 éven beliill 67%, 6 éven belll 100% lesz. A
NORESTRAIT esetében, amelynek 100%-os leanyvallalata a Grander Center és Promociones Inmodp 2017,
a DH Group 3 év utdn Ujabb 33%, majd Ujabb 33% megszerzésére jogosult opcié utjan, amely
végil 100%-os tulajdonosi pozicidt eredményezhet. A jovébeni tranzakcidk ellenértékét EBITDA
szOrzé-alapu értékelési mechanizmus hatdrozza meg, amelyek 6sszege jelenleg nem szamszer(sithetd.

Megszerzett tulajdonrész bemutatasa
A részletes tulajdoni hanyadokat az alabbi tablazat szemlélteti:

Cég 2025. 11. 25- | 2025. 12.31- | 2026. 02. 03- 2028. év 2032. év
én én an végén végén
DON PISO FRANQUICIAS 22,08% 22,08% 34,00% 67,00% 100,00%
S.L.U.
Central DP 2013 S.L.U. 22,08% 22,08% 34,00% 67,00% 100,00%
Living Archer S.L. 19,65% 19,65% 30,26% 59,63% 89,00%
NORESTRAIT S.L.U. 22,08% 22,08% 34,00% | Vételiopcié | Vételi opcio
plusz 33% plusz 33%
lizletrészre lizletrészre
Grander Center S.L.U. 22,08% 22,08% 34,00% | Vételi opcio Vételi opcio
plusz 33% plusz 33%
Gzletrészre Gzletrészre
Promociones Inmodp 22,08% 22,08% 34,00% | Vételi opcio Vételi opcio
2017 S.L.U. plusz 33% plusz 33%
Uzletrészre Uzletrészre

A Csoport tervezi pénziigyi kozvetit6i tevékenység — Credipass Spain — létrehozasat a Donpiso-hdldzat
ernyGje alatt. A felek egy kozosen alapitott vallalkozdst hoznak létre, amelyben a DH Group 51%-os
tulajdonrésszel és iranyitassal rendelkezik majd, mig a Donpiso tarstulajdonosai 49%-os
részesedést szereznek meg. A DH Group ezen tarsasdgban is opcidval rendelkezik a részesedés 100%-ra
torténd novelésére akar egy |épésben 3 év utan, akar két Iépésben 3 és 6 év utan.

A Donpiso Csoport megszerzése a DH Group szamara jelentGs stratégiai el6nyokkel jar: a vallalat stabil

markaértékkel, orszagos jelenléttel, diverzifikalt értékesitési csatorndkkal és tapasztalt menedzsmenttel
rendelkezik. A haldzat jol illeszkedik a DH Group nemzetkozi ingatlankozvetitdi és pénziigyi kdzvetitdi
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stratégidjaba, és kivalé platformot biztosit a Credipass spanyolorszagi bevezetésére és a késGbbi
tevékenységbdvitésre.

A Donpiso Csoport konszolidacios kezelése 2025-ben és azt kdvetGen

A 2025. év sordn lezart tranzakcié eredményeként a DH Group és a Donpiso Csoport jelenlegi tulajdonosai
kozott létrejott megdllapoddsok alapjdn a felek az IFRS 11 szerinti rendelkezéseknek megfelel6en kdzos
vezetést gyakorolnak a Donpiso Csoport felett. A dontéshozatali jogkordk a relevans tevékenységekre
nézve egyhangl megallapodast igényelnek, ezért a Donpiso Csoport a DH Group konszolidacids politikaja
szerint kozos vezetési vallalkozasnak mindsil.

Ennek megfeleléen — 0&sszhangban az IFRS-ek szerinti szamviteli politikdval — a Csoport a
Donpiso-csoportban 1évé részesedését 2025. december 1-ét6l kezd6d&en equity modszerrel mutatja ki a
konszolidalt pénziligyi kimutatdsokban. Mivel a 2025. évre juté eredményrészesedés id6aranyosan nem
jelentés és a Donpiso Csoport 2025. évi, IFRS szerinti pénziigyi kimutatdsai nem késziiltek el jelen
beszamold jovahagyasaig, a 2025. évre eredményrészesedés nem keril figyelembevételre.

A 2026. évt6l a Csoport tovabbra is az equity modszert alkalmazza, és a Donpiso Csoport pénziigyi
eredményeit, sajat t6kéjének valtozasait, valamint az egyéb atfogd eredményre gyakorolt hatasait a kdzos
vezetésl vallalkozadsokra irdnyadd szabalyok szerint mutatja ki.

2.4.4  2026. elsé félévében végrehajtott tranzakcidk

2.4.4.1 Uzleti kombinacié — Fincontatto S.r.l.

A HGROUP S.p.A. 2026. junius 30-an szerzett irdnyitast a Fincontatto S.r.l. felett. A konszolidalt pénzigyi
helyzetre vonatkozd kimutatds 2026. junius 30-an tartalmazza a megszerzett tdrsasag eszkozeit és
kotelezettségeit; az eredménykimutatasban a tranzakcié nem eredményezett hozzajarulast, mivel az
irdnyitasszerzés a forduldnapon tortént. A vételar-allokdcié a beszamold elkészitéséig nem késziilt el,
ezért a Csoport az IFRS 3.45 bekezdése szerinti ideiglenes elszamolast alkalmazza: az azonosithatd
eszkozoket és kotelezettségeket a konszolidacidos csomagbdl szdrmazo ideiglenes értéken mutatja ki, a
kiilonbozetet goodwillként. A tranzakcid kapcsan elszamolt goodwillt a 6. pont mutatja be.

2.4.4.2 Donpiso — a részesedés novelése

A 2025. november 25-én aldirt megallapoddsnak megfeleléen a DH Group 11,92%-os Uzletrész
adasvétellel 34%-ra novelte tulajdoni aranyat a Donpiso Csoportban 2026 februarjaban; az lzletrész
vasarlas ellenértéke 357 600 eurd volt. A DON PISO FRANQUICIAS esetében — amelynek 100%-o0s
lednyvallalata a Central DP 2013 és 89%-os leanyvallalata a Living Archer —a DH Group részesedése 3 éven
belil 67%, 6 éven belil 100% lesz. A NORESTRAIT esetében —amelynek 100%-os lednyvallalatai a Grander
Center és a Promociones Inmodp 2017 —a DH Group 3 év utan Ujabb 33%, majd Ujabb 33% megszerzésére
jogosult opcid utjan. A tarsasagok 2026. junius 30-an tovdbbra is kozos vezetés( vallalkozasnak
mindsiilnek

2.4.4.3 Credipass Spain Financial Services, S.L. alapitdsa

A DH Group 2026. marciusdban megkezdte a Credipass Spain Financial Services, S.L. tdrsasag
megalapitasat, 0Osszhangban a Donpiso Csoport felvdsarlasaval kapcsolatban aldirt befektetési
szerz6déssel. A tdarsasdg lakossagi hitelkozvetitési tevékenységet fog végezni Spanyolorszdgban, a
kozvetitSi engedély beszerzése és a tevékenység megkezdése 2026. utolsé negyedévére varhatd. A DH
Group 51%-os tulajdonrésszel és iranyitassal rendelkezik, mig a Donpiso tarstulajdonosai 49%-os
részesedést szereztek. A tarsasag 2026. junius 30-dn 51%-o0s részesedéssel szerepel a konszolidacids
korben.
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2.4.4.4 Pusztakuti 12. Kft. értékesitése
A Csoport 2026. junius 4-én lezarta a Pusztakuti 12. Kft. értékesitését a 2025. majus 13-an aldirt adasvételi
szerz6désnek megfelelGen.
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3. Ingatlanok, gépek és berendezések

eFt-ban Ingatlanok Gépek és Osszesen
berendezések

2024. december 31-én 2380437 540 736 2921173
Beszerzés 146 208 147 708 293916
Atsorolas (89 882) 89 882 0
Ertékesitések (107 034) (60 697) (167 731)
Atminésités értékesitésre tartotta (214 258) 0 (214 258)
Deviza atvaltasi kilonbozetek (93 328) (14 946) (108 274)
2025. december 31-én 2022143 702 683 2724826
Beszerzés 106 473 15 855 122 328
Uzleti kombinaciok 0 78722 78 722
Ertékesitések (22 650) (62 793) (85 443)
Deviza atvaltasi kiilonbozetek (119 617) (25 267) (144 884)
2026. junius 30-an 1986 349 709 200 2 695 549
2024. december 31-én (467 815) (389 247) (857 062)
Eves értékcsokkenés (117 200) (61 816) (179 016)
Ertékesitések 0 0 0
Deviza atvaltasi kilonbozetek 15116 14 338 29454
2025. december 31-én (569 899) (436 725) (1 006 624)
Eves értékcsokkenés (64 685) (19 068) (83 753)
Ertékesitések 0 47 099 47 099
Deviza atvaltasi kilonbozetek 20322 18 019 38 341
2026. junius 30-an (614 262) (390 675) (1004 937)

Netté kényv szerinti érték

2026. junius 30-an 1372087 318525 1690612
2025. december 31-én 1452 244 265 958 1718 202
2024. december 31-én 1912622 151489 2064111

2026. elsé félévében az Ingatlanok soron 106 473 eFt, a Gépek és berendezések soron 15 855 eFt
beszerzés tortént. A Gépek és berendezések brutto értéke ezen feliil 78 722 eFt-tal n6tt Gizleti kombinacid
kovetkeztében (Fincontatto S.r.l., lasd 2.4. fejezet). Az idGszaki értékesitések bruttod értéke az Ingatlanok
soron 22 650 eFt, a Gépek és berendezések soron 62 793 eFt volt.

A Csoportnak nincsenek szerz6déses kotelezettségei ingatlanok, gépek és berendezések megvasarlasara.
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4. Immaterialis eszk6z6k

eFt-ban

Immaterialis
eszko6zok

2024. december 31-én
Beszerzés

Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2025. december 31-én
Beszerzés

Uzleti kombinacidk
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2026. junius 30-an

2024. december 31-én

Eves amortizacié
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2025. december 31-én

Eves amortizacié
Ertékesitések

Deviza atvaltasi kilonbozetek
2026. junius 30-an

Nettd konyv szerinti érték
2026. junius 30-4n

2025. december 31-én
2024. december 31-én

8836479

207 090
0
(456 644)

8586 925

115 125
68 674
(14 146)
(572 118)

8184 460

(3 002 949)

(682 827)
0
147 518

(3 538 258)

(245 626)
127
202 083

(3 581 674)

4 602 786
5048 667
5833530

2026. els félévében az immateridlis javak ko6zott 115 125 eFt beszerzés tortént, elsésorban meglévé
rendszerek fejlesztésének aktivaldsa kapcsdn, tovdbba 68 674 eFt novekedés keletkezett (zleti

kombinaciobadl (Fincontatto S.r.l.).
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5. Lizingek

Eszkozhasznalati jog

Ingatlanok

Gépek és berendezések
Eszk6zhasznalati jog konyv szerinti értéke

Lizingkotelezettségek lejarat szerint
1 éven beldli
1-5 év kozotti
5 éven tuli
Lizingkotelezettségek konyv szerinti értéke

Eszkozhasznalati jog értékcsokkenés
Kamatraforditas

IFRS 16 ald nem tartozo operativ bérleti dijak

IFRS 16 eredményhatdsa

IFRS 16 Lizing cash-flow-ra gyakorolt hatdsa

Addzas el6tti eredmény
Ertékcsokkenés
Kamatkoltség

Uzleti tevékenységhdl szarmazé netté cash flow

Lizingkotelezettség torlesztése
Fizetett kamat

Pénziigyi tevékenységbdl szarmazé nettd cash flow

2026.06.30 2025.12.31

1437 630 1604 153

169 328 212 265

1 606 958 1816 418

367 801 423 925

1188272 1444 840

261 644 165 181

1817717 2033946
2026.06.30 2025.06.30

(223 980) (247 344)

(54 331) (48 010)

(278 311) (295 354)

267 490 318 055

(10 821) 22 701
2026.06.30 2025.06.30

(10 821) 22 701

223980 247 344

(54 331) (48 010)

158 828 222 035

(267 490) (318 055)

54 331 48010

(213 159) (270 045)
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Az alabbiakban az eszkdzhasznalati jog konyv szerinti értéke és az id6szak alatti mozgdsok keriilnek

bemutatasra:

Eszkozhasznalati jog

Eszk6zhasznalati jog konyv szerinti értéke 2024.12.31
Uj lizingszerz6dések

Szerz6désmaddositasok

Arfolyamvaltozas

No6vekedés 6sszesen

Ertékcsokkenés

Szerz6désmaddositasok

Szerz6dések felmondasa

Arfolyamvaltozas

Csokkenés 6sszesen

Eszk6zhasznalati jog konyv szerinti értéke 2025.12.31
Uj lizingszerz6dések

Szerz6désmaddositasok

Arfolyamvaltozas

No6vekedés 6sszesen

Ertékcsokkenés

Szerz6désmaddositasok

Szerz6dések felmondasa

Arfolyamvéltozas

Csokkenés 6sszesen

Eszk6zhasznalati jog konyv szerinti értéke 2026.06.30

Gépjarmil Iroda bérleti

bérleti dij dij Osszesen
157 324 1149 215 1306 539
118 321 596 297 714 618
53248 395076 448 324
0 416 416
171569 991 789 1163 358
(88 599) (413 606) (502 204)
(2729) (23 333) (26 062)
(16 494) (39 844) (56 338)
(8 806) (60 069) (68 875)
(116 628) (536 851) (653 479)
212 265 1604 153 1816418
0 31273 31273
5797 87 858 93 655
0 23 839 23 839
5797 142 970 148 767
(40 329) (189 803) (230 133)
0 (8 669) (8 669)
0 0 0
(8404)  (111021)  (119426)
(48 734) (309 494) (358 228)
169 328 1437630 1606 958

Az alabbiakban a lizing kotelezettségek és az idGszak alatti mozgasok kertilnek bemutatasra:

Lizingkotelezettségek
januar 01-én

Uj lizingszerz6dések
Szerz6désmaddositasok
Kamatnovekedés
Arfolyamvaltozas
Novekedés 6sszesen
Lizingfizetések
Szerz6désmaddositasok
Arfolyamvaltozas
Szerz6dések felmondasa
Csokkenés Gsszesen
Lizingkotelezettségek konyv szerinti értéke

2026.06.30 2025.12.31
2033 946 1509 085
31273 730875
120 372 445 764
54 331 104 748
1257 1725

207 234 1283 112
(219 789) (565 891)
0 (52 134)

(203 674) (74 114)
0 (66 112)

(423 463) (758 251)
1817 717 2033 946

A Csoport a kdzponti adminisztracio, az ingatlankozvetitési és hitelkdzvetitési tevékenysége keretében
bérel hosszutavra irodakat és gépjarmiveket. A Tarsasag Magyarorszagon 8,0%-os (2025: 7,9%),
Lengyelorszagban 8,2%-0s (2025: 8,2%), Olaszorszagban 3,8%-o0s (2025: 3,8%) diszkontratat alkalmaz az
eszkdzhasznalati jogok és lizingkotelezettségek jelenértékének szamitasahoz.
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A lizingkotelezettségek 216 millid Ft-tal csokkentek 2026. elsé félévében, 1 818 millié Ft-ra (2025.
december 31.: 2 034 millié Ft). A félév sordn 31 273 eFt értékben kotott a Csoport Uj lizingszerz6dést, a
szerz6désmaddositasok hatdsa 120 372 eFt novekedés, az arfolyamvaltozas nettd hatdsa 202 417 eFt
csokkenés volt.

6. Goodwill
2026.06.30 Novekedés Atvaltasi 2025.12.31
(csokkenés) kiilonbozet

Lengyel franchise CGU 689 876 (71 384) 761 260
Metrohouse Franchise S.A.
Lengyel sajat iroda CGU 193 590 (26 028) 219618
Metrohouse Sp. Zoo.
Lengyel pénzigyi kozvetité CGU 628 029 (64 984) 693 013
Gold Finance Sp. z o.0.
Alex TG Sp. z 0.0.
Magyar kapcsolddd szolgaltatdsok CGU 18 500 0 18 500
Home Management Kft.
Olasz pénziigyi kozvetité CGU 4877932 1486678 (289 829) 3681083
Credipass Srl., Medioinsurance Srl.
Fincontatto Srl.
Osszesen 6 407 927 1486 678 (452 225) 5373474

A Csoportnak évente tesztelnie kell, hogy a goodwillt érte-e barmilyen értékvesztés. A megtérils értéket
hasznalati érték szamitdsok alapjan hatdrozza meg a Cégcsoport. A mddszer megkoveteli a jov6beni cash
flow-k becslését és a diszkontratak meghatdrozasat a cash flow-k jelenértékének kiszamitasahoz. A
kilfoldi lednyvallalatok akvizicidja sordn keletkezett goodwillt az IAS 21.47 szerint mérlegfordulénapi
arfolyamon valtjuk at.

7. Tarsult és kozos vallalkozasokban valo befektetések

A Csoport az aldbbi tarsasagokban rendelkezik nem-kontrollald részesedéssel:
K6z06s vezetés( vallalkozdsok
- Hunor utca 24. Kft: ingatlanfejlesztési projektcég. A Csoport 50%-o0s részesedését tékemaddszerrel
jeleniti meg a pénziigyi kimutatasaiban.

Tarsult vallalkozasok

- Professionecasa S.p.A: ingatlankozvetits. A Csoport 10%-os részesedéssel rendelkezik és egy f6t
delegdlhat a tarsasag 6t taghdl allé igazgatdsagaba, igy a Csoport tarsult vallalkozdsnak tekinti a
befektetést.

- VISAdmin Kft: adminisztracidés szolgdltatdasok. A Csoport 50%-o0s, részesedéssel rendelkezik,
ugyanakkor az operativ irdnyitds a tarstulajdonos kezében van, igy a Csoport tarsult vallalkozasnak
tekinti a befektetést.

- DRL Property: ingatlanbefektet6 projektcég. A Csoport 50%-0s, részesedéssel rendelkezik,
ugyanakkor az operativ irdnyitds a tarstulajdonos kezében van, igy a Csoport tarsult vallalkozasnak
tekinti a befektetést.
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A kozos vallalkozdsok nem rendelkeznek jegyzett piaci arral. A kdz6s vallalkozdsok 6sszefoglald pénziigyi
informacidi az IFRS szerinti pénziigyi kimutatdsai alapjan, valamint a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban szerepl6 befektetések konyv szerinti értékével vald egyeztetés az aldbbiakban taldlhato:

2025. évben 2 876 ezer Ft osztalékot fizetett a Hunor utca 24. Kft. a Csoportnak (2024. évben 1 500 ezer
Ft).

A Donpiso Csoport 2025. évben lezarult akvizicids Iépései eredményeként a DH Group és a Donpiso
jelenlegi tulajdonosai kozott létrejott megallapoddsok az IFRS 11 szerinti kdzos vezetés fennallasat
alapozzak meg mar a 2025. december 31-i fordulénapon. Bar a megszerzett tulajdoni hdnyad nominalisan
20-22% kozott mozog, a stratégiai és operativ dontésekre vonatkozd szerzédéses rendelkezések a
relevans tevékenységekre nézve egyhangu dontéshozatalt irnak el6, ami az IFRS 11 szerinti kdzo6s irdnyitas
kritériumait teljesiti. Ennek megfeleléen a Donpiso Csoport a DH Group szamviteli politikdjaval
Osszhangban kozos vezetésl vallalkozdsnak minésiil, és a Csoport a részesedést 2025. évtél equity
madszerrel mutatja ki. A 2025-ben elszamolandd, id6aranyos eredményrészesedés nem jelents ugyan,
azonban a részesedés lényeges, ezért a Donpiso Csoport tarsasagai a 2025. évi konszolidacios kor részét
képezik.

A 2.4.3.1. pontban bemutatottakon tul a Csoportnak 2025 december 31-én, illetve 2024. december 31-én
nem voltak fliggé kotelezettségei a kozos vallalkozasokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban, és
maguknak a kozos vallalkozasoknak sincsenek olyan fligg6 kotelezettségei, amelyekért a Csoportnak fligg6
felelGssége lenne.

A Csoport nem vallalt t6kekotelezettséget a kozos vallalkozasokban 1évé érdekeltségével kapcsolatban.

2026. junius 30. Hunor utca DonPiso Professioneca VISAdmin DRL Property Osszesen
24, Kft. sa

Sajat toke Gsszesen 3892 1285 266 N/A N/A N/A 1289 158

Csoport tulajdoni 50,00% 34,00% 10,00% 50,00% 50,00%

aranya

A Csoport 1946 475 342 114 834 1470 1500 595 092

befektetésének

kényv szerinti

értéke

2026. junius 30-al Hunor utca DonPiso Professionec VISAdmin DRL Property Osszesen

végz6do idészak 24, Kft. asa

Arbevétel 0 1935964 N/A N/A N/A 1935964

Folytatédé 10 (29 584) N/A N/A N/A (29 574)

tevékenység

eredménye

Csoport része az 5 (10 059) N/A N/A N/A (10 054)

adozott

eredménybdl
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2025. december 31. Hunor utca DonPiso Professionecasa  VISAdmin DRL Osszesen
24, Kft. Property

Sajat toke dsszesen 4021 1314 851 (37 738) (6 882) 16 822 1291074

Csoport tulajdoni aranya 50,00% 22,08% 10,00% 50,00% 50,00%

A Csoport befektetésének kényv 2011 347 353 114 834 1470 1500 467 167

szerinti értéke

2025. december 31-el végz6do Hunor utca DonPiso Professionecasa  VISAdmin DRL Osszesen
idGszak 24. Kft. Property

Arbevétel 4174 4803 744 1331337 0 51639 6190 894
Folytatédo tevékenység 945 54 257 (30 460) (3062) 13 822 35538
eredménye

Csoport része az adézott 473 N/A (3 046) (1531) 6911 2824
eredménybdl

8. Pénziigyi eszk6z6k

A Tarsasag éven tuli pénziigyi eszkozei a kovetkezbk voltak:

2026.06.30 2025.12.31
Kaucio, ovadék 100 010 103 659
Egyéb tartdsan adott kdlcson 0 0
Osszesen 100 010 103 659

Kaucid, dvadék soron tartja nyilvan a Csoport a bérelt irodakkal kapcsolatosan adott kaucidkat.

9. Halasztott ado kovetelések

A halasztott add szamitdsa soradn a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehets értéket hasonlitja
Ossze a konyv szerinti értékkel eszkozonként és kotelezettségenként. Ha a kilénbozet atmeneti
kiilonbség, azaz belathatd idén belil az eltérés kiegyenlitédik, akkor el&jelének megfeleléen halasztott
add kotelezettséget vagy halasztott addkovetelést vesz fel. A halasztott addkovetelés felvételekor a
megtérilést kiilon vizsgdlja a Csoport. A magyarorszagi tevékenység kapcsan felmeril6 halasztott adét a
Csoport 9% addkulccsal szamolja, mivel az adott eszkdzokkel és kotelezettségekkel 6sszefliggd atmeneti
kiilonbségek tényleges addhatdsa olyan id6szakokban jelentkezik majd, amikor a tarsasagi nyereségado
kulcsa varhatdéan 9% lesz. Mind a lengyelorszagi, mind a csehorszagi operacié tekintetében 19%-os, az
olasz operacio tekintetében 24%-os addkulcs keriil alkalmazasra

A halasztott addkoveteléseket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tdmasztja ald, amely
bizonyitja, hogy az eszk6z megtériil.
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A kovetkezd levonhatd és addkoteles adokiilonbdzetet okozd eltérések azonositdsara keriilt sor. A
tabldzat, a konszolidalt leanyvallalatok szintjén jelentkez6 halasztott addkotelezettséggel torténd
nettdsitast kovetéen fennmaradd halasztott addkovetelés 6sszegét mutatja.

Halasztott ado kovetelés 2026.06.30 2025.12.31

Uzleti kombindaciébdl szarmazé (Hgroup) 614 303 666 814
Pénzforgalmi szemléletl addztatas miatt 241 228 253 137
Veszteségelhatarolds 131 077 126 824
VevGkovetelések értékvesztése 23930 61431
Céltartalék 5956 6132
Targyi eszkozok értékelésének kilonbozete miatt 13749 11 455
Osszesen 1030243 1125793

Az lizleti kombinaciokbdl szarmazé halasztott add kdvetelések soron a felvasarolt lednyvallalatokban helyi
szamviteli szabalyok szerint nyilvdntartott, de IFRS-ben fel nem vett olyan eszkdzok addhatdsat tartja
nyilvan a Csoport, amelyek a helyi addzasi szabalyok szerint addalap csokkent6ek. A Hgroup S.p.A.
felvasarlasahoz kapcsoldddan 614 303 eFt halasztott add kdvetelést tart nyilvan a Csoport helyi szamviteli
szabdlyok szerinti képzett goodwill-hoz kapcsoléddan (2025. december 31.: 666 814 eFt).

A Pénzforgalmi szemléletii addzas miatti tételek lengyelorszagi, pénzforgalmi szemléletl addszabalyokbdl
szarmazd atmeneti adokllonbozeteket takarnak.

A veszteségelhatdroldsokbdl adddé halasztott addé kovetelés teljes Osszege, 131 077 eFt a lengyel
lednyvallalatokhoz kapcsoldodik. A jovébeni pozitiv addalapokkal szemben felhasznalhatd, lengyel
mikodést érintéen elhatarolt negativ addalapok egyes Uzleti években felhasznalhaté maximuma a
kovetkez6:

2026. junius 30-i allapot:

Maximalisan felhasznalhato negativ addéalap G6sszege

Felhasznaldas ~ Metrohouse ~ Metrohouse Primse.com Osszesen Osszesen  \egoszlds
éve Franchise S.A. S.A. Sp.zo0.0. (PLN) (eFt)  gvek kozott

2026 0 0 336 623 336 623 29 538 6%

2027 796 665 232175 678278 1707 118 149 794 31%

2028 75 816 0 622 130 697 946 61243 13%

2029 764 174 1444327 551448 2759949 242 177 50%
Osszesen 1636 655 1676 502 2188479 5501636 482 752 100%
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2025. december 31-i dllapot:

Maximalisan felhaszndlhato negativ adéalap dsszege

Felhasznalas Metrohouse  Metrohouse Primse.com Osszesen Osszesen Megoszlas

éve Franchise S.A. S.A. Sp. z 0.0. (PLN) (eFt) gvek kozott

2025 0 232175 1014902 1247077 117 036 17%

2026 0 0 622 130 622 130 58 386 8%

2027 796 665 1444327 551448 2792440 262 066 38%

2028 75 816 943 232 369941 1388989 130354 19%

2029 1269 980 0 0 1269980 119 185 17%

Osszesen 2142 461 2619734 2558421 7320616 687 027 100%

10. Készletek

2026.06.30 2025.12.31
Készletre vett ingatlanok értéke 278 883 1035 235
Marketing eszkdzok 14 915 11941
Kozvetitett szolgaltatasok 8093 0
Osszesen 301 891 1047 176

A készletre vett ingatlanok értékét i) a Forest Hill lakdpark fejlesztés értékesités alatt allo taroléinak konyv
szerinti értéke adja 6sszesen 33 718 eFt Gsszegben (2025: 241 524 eFt), valamint ii) tovabbértékesitési
célbol vasarolt lakdingatlanok 245 166 eFt értékben (2025: 793 711 eFt). E készletek megtériilése az
ingatlanok tervezett értékesitésével 2026-2027. évben varhatd.

A készletet jelzdlogjog nem terhelte.
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11. Veviékovetelések

VevGkovetelések
VevGkovetelések értékvesztése

Osszesen

2026.06.30 2025.12.31
4940 616 5329 968
(159 667) (181 520)
4780 949 5148 448

A vevbkovetelések konyv szerinti értéke 367 499 eFt-tal csokkent, meghatdrozéan a kulfoldi
lednyvallalatok devizaban denominalt koveteléseinek arfolyamhatasa miatt.

2026.06.30 2025.12.31
Nyito vevGkovetelések értékvesztése 181 520 243 548
Novekedés 41444 68 173
Csokkenés (63 297) (130201)
Targyévi vevGkovetelés értékvesztés valtozas (21 853) (62 028)
Zaro vevikovetelések értékvesztése 159 667 181 520
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12. Kapcsolt felekkel kapcsolatos ligyletek

A Csoport kapcsolt felei maganszemélyek vagy gazdalkodd egységek lehetnek, akik kapcsolt viszonyban
allnak a Csoporttal.

Magdanszemély vagy annak kozeli hozzatartozéja esetében Csoporttal szemben kapcsolt viszony akkor all
fent amennyiben a maganszemély:

ellendrzést, kozos ellenbrzést gyakorol, vagy

jelentds befolyassal rendelkezik a Tarsasag felett;

kulcspozicidban 1évé vezet6 a beszamolot készité gazdalkodd egységnél vagy annak egy
anyavallalatanal.

A gazdalkodé egység kapcsolt viszonyban all a beszamoldt készit6 gazdalkodod egységgel, ha a kovetkezé
feltételek koziil barmelyik teljesil:

A gazdalkodé egység és a beszamoldt készité gazdalkodd egység ugyanazon csoport tagja (tehat
minden egyes anyavallalat, lednyvallalat és tarsledanyvallalat kapcsolt viszonyban all egymadssal).
Az egyik gazdalkodd egység a masik gazdalkodd egység tarsult vallalkozdsa vagy kozos vallalkozasa
(vagy olyan csoport tagjanak tarsult vallalkozdsa vagy kozos vallalkozasa, amelynek a masik
gazdalkodd egység is tagja).

Mindkét gazdalkodd egység ugyanazon harmadik fél k6zos vallalkozasa.

Az egyik gazdalkodd egység egy harmadik gazdalkodd egység kozos vallalkozasa, a masik
gazdalkodd egység pedig a harmadik gazddlkodo egység tarsult vallalkozasa.

A gazdalkodd egység munkaviszony megsziinése utani juttatdsi programot biztosit a beszamolot
készit6 gazdalkodé egység munkavallaléi vagy a beszamoldét készité gazdalkodd egységgel
kapcsolt viszonyban allé gazdalkodd egység munkavallaléi részére. Ha a beszdmoldt készitd
gazdalkodd egység maga biztositja az ilyen programot, akkor a szponzorald munkaltaték szintén
kapcsolt viszonyban allnak a beszamolét készit6 gazdalkodo egységgel.

A gazdalkodo egység egy a Tarsasaggal kapcsolt viszonyban allé maganszemély ellen6rzése vagy
koz06s ellenbrzése alatt all vagy ilyen személy a gazddlkodd egységben kulcspoziciot tolt be.

A gazdalkodd egység vagy annak a csoportnak barmely tagja, amelyiknek a gazdalkodd egység
részét képezi, kulcspozicidban |évé vezet6i szolgaltatdsokat nyujt a beszamoldt készité
gazdalkodd egységnek vagy a beszamolot készité gazddlkodd egység anyavdllalatanak.

A Csoport a kapcsolt felekkel folytatott Ugyleteket a fliggetlen felekkel kotott tgyletekkel azonos
feltételekkel kototte, amennyiben ezek a feltételek megalapozottak.
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Kapcsolt felekkel tortént Ertékesités Beszerzés Kapcsolt Kapcsolt
tranzakciok kapcsolt kapcsolt kovetelések  kotelezettségek
feleknek felektdl

A Csoport felett jelentés
befolyassal rendelkez6
gazddlkodé egység:

DDGroup Kft. 2026.06.30 - - - -
2025.12.31 86 3784 58 250 000
GD Holding Kft. 2026.06.30 - - - -
2025.12.31 86 3744 58 250 000
GD Property Group Kft. 2026.06.30 - - - -
2025.12.31 - - - -
DD Real Estate Kft. 2026.06.30 - - - -
2025.12.31 - - - -

K6z6s vallalat, amelyben az
anyavallalat a tulajdonos:

Hunor utca 24 Kft. 2026.06.30 - - 4161 -
2025.12.31 - - 4161 -
Tarsult vallalkozas:
Professione Casa 2026.06.30 - - 307 890 -
2025.12.31 - - 348 093 -
Grander Center 2026.06.30 - - 127 251 -
2025.12.31 - - - -
A csoport kulcsfontossagu
vezetGi:
Dolgozdi részvények 2026.06.30 - - - 191 575
osztaléka 2025.12.31 - - - 32119
Igazgatdk és munkavallalok 2026.06.30 - 3747 120519 2363
érdekeltségei 2025.12.31 - 7 865 74 164 2570
Torzsrészvényesek és 2026.06.30 - - - -
kisebbségi tulajdonosok 2025.12.31 - - 749 854 -
Kapcsolt felek 6sszesen 2026.06.30 - 3747 559 821 193 938

2025.12.31 171 15393 1176 388 534 689

A Tarsasag 2025. majus 13-an Uzletrész-adasvételi szerz6dést irt ala a Pusztakuti 12. Kft. 100%-at
megtestesité Uzletrész Dymschiz Gay és Dymschiz Doron altal vezetett konzorcium (tovabbiakban
,Vevik”) részére torténd értékesitésére vonatkozoan. A tranzakcid részeként a Pusztakuti 12. Kft-bdl
kivalnak a laképark korabbi Gteméhez tartozd vagyonelemek, Vevdk kizardlag a Forest Hill Panordma
fejlesztéshez kapcsolddd vagyonelemeket és a teriilethez tartozé gépkocsi bedlldkat tulajdonlé tarsasagot
veszik meg. A tranzakcid részleteivel kapcsolatban lasd 48.2. fejezetet.

A kapcsolt kovetelések osszértéke 559 821 eFt volt 2026. junius 30-an (2025. december 31.: 1 176 388
eFt). A legnagyobb tételek a Professione Casa-val szembeni 307 890 eFt kovetelés, a spanyol Grander
Center, S.L.U.-val szembeni 127 251 eFt kovetelés, valamint az igazgaték és munkavallaldk érdekeltségei
felé fennalld 120 519 eFt. A kolcsonok jelzdloggal fedezettek vagy earn-out kifizetéssel keriilnek
Osszevezetésre a jovGben.

A dolgozdi részvény tulajdonosok felé fennalld osztaléktartozas 191 575 eFt (2025. december 31.: 32 119
eFt).
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A Csoportnak 2026. junius 30-an nem allt fenn osztalékelSleghdl szarmazd kovetelése
torzsrészvényesekkel és kisebbségi tulajdonosokkal szemben (2025. december 31.: 749 854 eFt).
A jévahagyott osztalékokat a 17. fejezet mutatja be.

Az Igazgatdsag és a Felligyel6 Bizottsdg javadalmazasat a 48. pont mutatja be.

13. Egyéb kovetelések

2026.06.30 2025.12.31
Adott el6legek 1111444 824 421
Egyéb kovetelések (add) 1051079 711227
Rovid lejaratu kolcsondk 137 681 3333
Egyéb kovetelés 53 370 53736
Kaucid 3252 3839
Peres ligyek illetékkovetelése 2392 2639
Engedményezett kovetelések 547 1727
Osszesen 2359765 1600922

Az adott el6leg sor Osszegét a hiteltanacsaddknak egyes promdcidk keretében adott jutalékel6legek,
valamint gépjarmdlizing kapcsan a lizingbeaddnak adott dvadékok teszik ki.

Egyéb kovetelések (add) soron egyes addnemek év végi tulfizetéseit tartja nyilvan a Csoport. Az éves

novekedést az olasz adékonszolidacids csoport felbontdsa okozta, amelyre a Hgroup SpA. mérlegkészitési
id6szakanak mddositasa miatt volt szlikség.
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14. Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, valamint elkiilonitett pénzeszk6zok

2026.06.30 2025.12.31
Bankszamlaegyenleg — korlatozas ala nem esé 6199 127 9473119
Bankszamlaegyenleg — korlatozassal érintett 94 957 101 876
Pénztarak 4980 7126
Osszesen 6299 064 9582121

Az Osszesitett bankszamlaegyenlegen belll mintegy 94 957 eFt (2025. december 31.: 101 876 eFt)
felhaszndlasara a kovetkezé korlatozasokkal keriilhet csak sor.

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba bevont ,
. . Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A feln6ttképzési tevékenység folytatdsahoz

Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

HGROUP bankgarancia 94 457 oFt A ng’OL:Ip fennél'lé'hitel,ta’rtozésai fedezésére
szolgdld vagyoni biztositék.

Osszesen: 94 957 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ miikodéshez kéthetd bankszamldkat un. cash-pool
rendszerben mikodteti, ami automatizalt médon megvaldsuld belsé csoportfinanszirozast tesz lehetévé.
A cash-pool rendszer mogott, a napi mikodés szempontjdbol megfelelé 6sszegli altalanos
folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely atmeneti tébbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A cash
pool hitelkeret Magyarorszagon 100 millid Ft, Olaszorszagban 1,56 millid6 EUR. A beszamolasi id&szak
végén felhaszndlasra kerilt Osszeget a 21. pont mutatja be. A bankszamlaegyenlegek pénzintézetek
szerinti megbontasat a 46. ponton bellil a Hitelezési kockdzat c. rész mutatja be
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15. Aktiv idSbeli elhatarolasok

Sperativ jutalék
Bevételek aktiv idGbeli elhatarolasa
Koltségek aktiv id6beli elhatarolasa

Osszesen

2026.06.30 2025.12.31
1380102 1112670
119 425 81276
147 969 129 620
1647 496 1323 566

A sperativ jutalék a hosszutavu hitelkdzvetitések fenntartasi jutaléka. Bar pénziigyi partnerenként némileg
kiilonb6z6ek az elszamolasi elvek, altalanossagban elmondhatd, hogy e jutalékforma célja, hogy a
kozvetitett pénzigyi termék tényleges futamidejével aranyban alljon az elszamolhaté kozvetitGi jutalék
Osszege. A jutalék mértékét befolydsold tényez6k a kozvetitett termék tipusa, annak futamideje, az
érintett hitelfelvevé késedelmes torlesztése, de a teljes aktiv kdzvetitett hiteldllomany udgynevezett
fennmaradasi ratdja is. A sperativ jutalékok emelkedését a kozvetitett hitel volumenek névekedése
okozta. A sperativ jutalékokat szerzdéses eszkdzoknek tekinti a Csoport (a szerzGdéses egyenlegek

kapcsan lasd. 31. fejezetet).

A bevételek aktiv id6beli elhatarolasa sor az id6szak végén még ki nem szamlazott jutalékbevételek

Osszegét mutatja.
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16. Ertékesitésre tartott eszkozok és az azokhoz kézvetleniil kapcsolédé kotelezettségek

A Csoport igazgatdsaga a profiltisztitas jegyében a befektetési célu ingatlanportfolié fokozatos leépitése
mellett dontott. Az értékesités alatt allé ingatlanokat atsorolta értékesitésre tartott eszkdzzé.

Az értékesitésre tartott eszkozok értékesitése varhatéan a beszamolasi id6ponttdl szamitott egy éven
beliil befejezédik. Az aldbbiakban foglaljuk 6ssze az Ertékesitésre tartott eszkozoket és az azokhoz

kozvetlenil kapcsolddé kotelezettségeket:

Megsziind Befektetési Ingatlanok Osszesen
tevékenységek célu ingatlanok

2026.06.30 2026.06.30 2026.06.30 2026.06.30
Bekerilési érték kivezetése 486 471 0 214 258 700729
(eszkdzok)
Bekerilési érték kivezetése 452 176 0 0 452 176
(forrasok)
Netto eszkdz dsszesen 34 295 0 214 258 248 553
Bekeriilési érték kivezetése
(eszk6z6k)
Befektetési célu ingatlanok 0 0 0 0
Ingatlanok 0 0 214 258 214 258
Kovetelések 349 648 0 0 349 648
Egyéb rovid lejaratu 18 284 0 0 18 284
kovetelések
Tarsasagi ado kovetelések 269 0 0 269
Pénzeszkdzok 118 270 0 0 118 270
Ertékesitésre tartottnak 486 471 0 214 258 700 729
mingsitett eszkdzok
Bekeriilési érték kivezetése
(forrasok)
Szalliték 8874 0 0 8874
Kapcsolt kotelezettségek 348 653 0 0 348 653
Egyéb adokotelezettségek (518) 0 0 (518)
Egyéb kotelezettségek 94 645 0 0 94 645
Passziv idGbeli 522 0 0 522
elhatarolasok
Ertékesitésre tartottnak 452 176 0 0 452 176
mindsitett kotelezettségek
Eredménykimutatas
Megsz(ind tevékenység (12 374) 0 0 (12 374)

eredménye
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Bekerilési érték kivezetése (eszkozok)
Bekerulési érték kivezetése (forrasok)

Nett6 eszk6z Osszesen
Bekerulési érték kivezetése (eszk6zok)

Ingatlanok

Készletek

Kovetelések

Egyéb rovid lejaratu kdvetelések
Tdrsasagi add kovetelések

Aktiv id6beli elhataroldsok
Pénzeszkdzok

Ertékesitésre tartottnak mindgsitett
eszkozok

Bekeriilési érték kivezetése (forrasok)
Szallitok

Kapcsolt kotelezettségek

Egyéb addkotelezettségek

Egyéb kotelezettségek

Tarsasagi add kotelezettségek
Passziv id6beli elhatarolasok
Ertékesitésre tartottnak mindsitett
eszkozok (kotelezettségek)
Eredménykimutatas

Megsz(ind tevékenység eredménye

Megsz(iné Ertékesitésre Ingatlanok Osszesen
tevékenységek tartott
tevékenységek
2025.12.31 2025.12.31 2025.12.31 2025.12.31
519988 507 033 214 258 1241279
361261 418 284 0 779 545
158 727 88 749 214 258 461734
0 0 214 258 214 258
0 505 047 0 505 047
359 280 2125 0 361 405
11220 348 0 11 568
148 0 0 148
49 0 0 49
149 291 (487) 0 148 804
519 988 507 033 214 258 1241279
13061 16 536 0 29 597
347 172 0 0 347 172
(594) (37 292) 0 (37 886)
828 431207 0 432 035
70 0 0 70
724 7 833 0 8 557
361 261 418 284 0 779 545
(113 662) 0 0 (113 662)
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17. Jegyzett t6ke és eredménytartalék

A Tarsasag alaptGkéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névérték(i, dematerializalt uton
kibocsatott torzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértékl osztalékels6bbségi jogot
biztositd dolgozdi részvénybdl All.

A Tarsasag 2020. sordn részvényfelaprdzast hajtott végre. 2020. augusztus 5-el, mint értéknappal a
3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializalt névre sz6l6 torzsrészvény 34.387.870
darab, egyenként 5 forint névértékd, dematerializalt torzsrészvénnyé alakult. Az dtalakitas kovetkeztében

1 darab 50 forint névérték( torzsrészvény helyébe 10 darab, egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény
|épett.

A Tarsasag éltal kibocsatott részvények darabszamat és névértékét az alabbi tablazat mutatja be:

2026.06.30 2025.12.31
. Ossznévérték . Ossznévérték
L, 3 Darabszam Darabszam
Részvényosztaly (eFt) (eFt)
"A" Torzsrészvény, 5 Ft névérték 34 387 870 171939 34387 870 171939
"B" Dolgozdi részvény, 50 Ft névérték 1000 50 1000 50
Osszesen 34 388 870 171989 34388 870 171989
2026.06.30 2025.12.31
e, o _ Ossznévérték _ Ossznévérték
A" Torzsrészvény, 5 Ft névérték Darabszam Darabszam
(eFt) (eFt)
Januar 1. 34 387 870 171939 34387 870 171939
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
Junius 30. 34 387 870 171939 34387 870 171939
2026.06.30 2025.12.31
L L . Ossznévérték . Ossznévérték
"B" Dolgozoi részvény, 50 Ft névérték Darabszam Darabszam
(eFt) (eFt)
Januar 1. 1000 50 1000 50
Kibocsatott részvények 0 0 0 0
Junius 30. 1000 50 1000 50

A Tdrsasag altal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog kapcsolodik.
Amennyiben a kozgy(lés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az osztalékelsGbbséget
biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves
beszamoldja szerinti addézas utani eredmény (csokkentve i) ingatlanértékelések eredményre gyakorolt
hatdsaval (melynek alapja: 1AS 40 Befektetési célu ingatlanok standard alapjan végzett értékelés modositod
hatdsa); ii) t6kemoddszerrel bevont részesedések eredménykimutatasban elszamolt atértékelési
kilonbozetével; iii) az adozott eredménybdl a kils6é tulajdonosokra jutd résszel) 6%-anak megfelel6
Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en jogositanak osztalékra.
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A dolgozdi részvényekhez kizardlag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsdg kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdéi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg folott, tovabba a dolgozoéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan 6sszeallitott konszolidalt éves beszamold szerinti korrigalt addzas utani eredmény negativ.

A dolgozéi részvényekhez f(iz6d6 osztalékels6bbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatésag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolédd maximalisan fizetend6 osztalék az EPS szdmitasanal
figyelembevételre kerlt.

A Tarsasag Kozgylilése 2026. aprilis 29-én hatarozott 2 255 434 eFt osztalék kifizetésérél. A fentieknek
megfelel6en a 2025. évi, befektetési célu ingatlanok atértékelésébdl és a tékemddszerrel konszolidalasba
bevont részesedések atértékelésébdl adddé eredménytdl megtisztitott konszolidalt addzott eredmény
6%-anak megfelel6 6sszeg, azaz (255 434 eFt) az els6bbségi részvényeseket illeti, mig a 2 000 000 eFt a
torzsrészvényesek szamara keriilt kifizetésre (részvényenként 58,16 Ft) az aldbbiak szerint:

i) A Tarsasag Rendkiviili Kozgy(ilése 2025. november 28-an hatdrozott 750 000 eFt osztalékel6leg
kifizetésérél a torzsrészvényesek szamara (részvényenként 21,81 Ft) a Tarsasag 2025. szeptember
30-i fordulénapra készitett IFRS szerinti évkozi beszamoldja és kdzbensé mérlege alapjan. Az
elhatarozott osztalékelSleg 2025. december 12-én kerdiilt kifizetésre a torzsrészvényesek részére.
A Tarsasag altal tulajdonolt sajat részvények kdvetkeztében a ténylegesen kifizetett osztalékel6leg
részvényenként 21,96 Ft volt.

ii) Az elhatdrozott osztalék osztalékelGlegen fellli része, 1 250 000 eFt 2026. junius 26-an kerilt
kifizetésre a toOrzsrészvényesek részére. A Tdarsasag 4dltal tulajdonolt sajat részvények
kovetkeztében a ténylegesen kifizetett osztalék részvényenként 36,51 Ft volt.

Osztalék levezetése 2026 2025

Osztalék "A" sorozatu torzsrészvényre kozgy(lési hatarozat alapjan 2000000 750 000
Osztalék "B" sorozatu dolgozdi részvényre kozgy(ilési hatdrozat alapjan 255434 124 345
Elhatarozott osztalék 6sszesen 2255434 874 345
Levont SZJA (16 558) (10 146)
Elhatdrozott osztalék SZJA utdn 2238876 864 199
2. negyedév (1233 392) 0
3. negyedév (750 000)
Kifizetett osztalék "A" sorozatu térzsrészvényekre (1233 392) (750 000)
1. negyedév (31 086) (40 389)
2. negyedév (63 859) (31 086)
3. negyedév (31 086)
4. negyedév (31 086)
Kifizetett osztalék "B" sorozatul dolgozoi részvényekre (94 945) (133 647)
Ténylegesen fizetett osztalék 6sszesen (1328 336) (883 647)
4. negyedév (739 764)*
Kifizetett osztalékelGleg "A" sorozatu torzsrészvényekre (739 764)

* 2026. daprilis 29-én elhatdrozott osztalék terhére

A torzsrészvények utan jard osztalék kifizetésére egydsszegben, az elsGbbségi osztalékjogot biztositd
dolgozdi részvényekre esd osztalék kifizetésére pedig negyedévenként négy egyenl§ részletben keril sor.
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18. Sajat részvények

A Tarsasagnak szandékaban all, hogy sajat részvényeibll vezetdit és alkalmazottait javadalmazasi
politikdja keretein belil részvényhez juttassa. A Tdarsasag kétféle részvényalapu juttatasi programot
mkodtet, melyeket az aldbbiakban részleteziink.

Vezetdi opcids program

2018-ban a DH Group Nyrt. kétéves opcids programot inditott a Csoport menedzserei és kulcsfontossagu
alkalmazottai hosszutavu 0©sztonzése érdekében, melyet 2019-i és 2020-i kezdettel megismételt.
Programonként 312.000 db, 5 Ft névérték( torzsrészvényre vonatkozd opcids jogot osztott ki a Tarsasag.
A 2021. évben indult vezetGi opcids program darabszam helyett keretsszeget rogzit: 6t résztvevére
fejenként 20 millid Ft keril leosztasra az opcid leendé lehivasi arfolyamaval.

A 2022. évben indult vezetdi opcids program 11 f6 részvételével 6sszesen 250 ezer darab részvényre
vonatkozik, elére rogzitett 520 Ft/db-os lehivasi aron.

A 2023. évben indult vezetdi opcids program 11 f6 részvételével 6sszesen 250 ezer darab részvényre
vonatkozik, elére rogzitett 508 Ft/db-os lehivasi aron.

A 2024. évben indult hdroméves vezetSi opcids program 10 f6 részvételével 6sszesen 125 ezer darab

//////

részvények 80%-a tovabbi 2 év elteltével értékesithetd.
A 2025. évben indult haroméves vezetGi opcidos program 11 f6 részvételével 6sszesen 125 ezer darab

......

részvények 80%-a tovabbi 2 év elteltével értékesithetd.
A 2026. évben indult haroméves vezetGi opcids program 11 f6 részvételével 6sszesen 125 ezer darab

111111

részvények 80%-a tovabbi 2 év elteltével értékesithetd.

2023/2033 Program

A 2023. aprilis 27-én tartott Kozgydlés jovahagyta a Tarsasag 2023/2033 Program c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében Dymschiz Gay a Csoport alapitd és az igazgatdsag elndke 1 719 394 darab
részvény szerezhet meg t6keemelés keretében 400 Ft-os részvényenkénti vételaron eredményességi
feltételek teljesiilése esetén. A lehivasi ar a magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladé mértékével emelésre
kerdl.

Az eredményességi feltételek eredménycél eléréséhez és koztes eredmények teljesitéséhez kotottek,
amelyek kiinduldsi pontja a Csoport 2023. évi korrigalt EBITDA-ja EUR devizanemben. Az eredménycélok
szamitasanak madjat a Tarsasag Munkavallaléi Résztulajdonosi Programja Javadalmazasi Politikdjanak 13.
sz. melléklete tartalmazza. Az eszerint szamitott 2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény 5 776 ezer
eurd volt, amelyet az aldbbi tablazat vezet le:
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ezer 2025 2024
Miikodési eredmény 6 442 845 3933964
Névelve
Ertékcsdkkenés és amortizacid 828 989 865 446
Ertékcsokkenés eszkdzhaszndélati jog 490 283 478 037
EBITDA 7762117 5277 447
Csbkkentve
A DH cégcsoport tulajdondban 1év6 Erd, belteriilet 19286/4/A/1 hrsz; (32 000)

Budapest, beltertlet, 3920/7/A/187; Budapest, beltertlet 7235 hrsz.
és Budapest, belteriilet 7237/1/A/1 hrsz. alatti ingatlanok
értékesitésébdl és atértékelésébdl szarmazod eredménye

A Csoport ingatlanfejlesztési tevékenységet végzd lednyvallalatainak 296 064 610 966
IFRS szerinti konszolidalt EBITDA-szintli nyeresége
A DH cégcsoport egyes lednyvdllalataiban 1évd, az adott lednyvallalat 285 400 173748

eredményébdl nem ellendrzé részesedésekre jutd tulajdonrész-
aranyos EBITDA-szint(i nyereséggel

Korrigalt EBITDA (HUF) eredmény 7 212 653 4492 733
Eves dtlagos EUR/HUF (MNB) 397,91 395,20
Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény 18 126 11368

A program eredményességi feltételei akkor tekintettek teljesiiltnek, amennyiben:

- aCsoport Korrigdlt EBITDA (EUR) eredménye a 2032. (izleti év végéig barmely két egymast kdvetd
Gzleti év alatt eléri 6sszesen a 34.000.000,- EUR 6sszeget, oly mdédon, hogy az eredmény ebbdl
egyik évben sem lehet alacsonyabb 13.000.000,- EUR Osszegnél, és

- aCsoport teljesiti a koztes eredménycélokat.

A 2023. évi Korrigalt EBITDA (EUR) eredmény Osszegét figyelembe véve a koztes eredménycélok az
alabbiak:
- a2024-2026. lzleti év soran a DH cégcsoport Korrigdlt EBITDA (EUR) eredménye kumulaltan eléri
a 22 329 ezer eurot, és
- a2027-2029. lzleti év soran a DH cégcsoport Korrigalt EBITDA (EUR) eredménye kumulaltan eléri
a 31 530 ezer eurot.

Munkavallalék 2024 program

A 2023. aprilis 27-én tartott Kozgylilés jévahagyta a Tarsasdg Munkavallalék 2024 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2023. aprilis 1. 6ta alkalmazdsban allé magyarorszagi
munkavallaléja 2023. atlagbérének megfelel6 mértéki részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljesilése esetén 2025-ben.

Munkavallalék 2025 program

A 2024. aprilis 29-én tartott Kozgydilés jovdhagyta a Tdrsasdg Munkavallalok 2025 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2024. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé6 magyarorszagi
munkavallaldja 2024. atlagbérének megfelel6 mértékd részvényjuttatdsban részesil az eredményességi
feltételek teljesiilése esetén 2026-ban.
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Munkavallalok 2026 program

A 2025. aprilis 30-an tartott Kozgy(lés jovahagyta a Tarsasdg Munkavallaldk 2026 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2025. aprilis 1. 6ta alkalmazasban allé magyarorszagi
munkavallaléja 2025. atlagbérének megfelel6 mértéki részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljestilése esetén 2027-ben.

Munkavallalék 2027 program

A 2026. aprilis 29-én tartott Kozgylilés jovahagyta a Tarsasdg Munkavallalok 2027 c. részvényjuttatasi
programjat, melynek keretében a Csoport minden, 2026. aprilis 1. 6ta alkalmazdsban allé magyarorszagi
munkavallaléja 2026. atlagbérének megfelel6 mértékl részvényjuttatasban részesiil az eredményességi
feltételek teljestlése esetén 2028-ban.

Eredményességi feltétel teljesiilése

A Munkavallalok 2025 eredményességi feltétele, hogy a Tarsasag 2025. év, MyCity Residential
Development Kft, Pusztakati 12. Kft, Reviczky 6-10. Kft.,, DH Superior Projekt Kft. és Hunor utca 24
Ingatlanfejleszté Kft. tarsasagok arbevétele nélkiil szamitott konszolidalt arbevétele meghaladja a
Tarsasag ugyanezen modon szamitott 2023. zleti évre vonatkozd konszolidalt arbevételét. Az MRP
programok alapjaul szolgalé eredményeket az alabbi tablazat foglalja 0Ossze, ami alapjan az
eredményességi feltétel teljesiilt.

2025 2023
Konszolidalt arbevétel 48 857 283 32 818 311
Ingatlanfejlesztd tarsasagok arbevétele (850971) (4725 722)
Eredményességi feltétel alapjaul szolgalé arbevétel 48 006 312 28 092 589

2026. aprilis 29-én a Kozgyllés felhatalmazta az Igazgatdsagot legfeljebb 6sszesen 200.000 db egyenként,
5,- Ft névérték(i ,A” sorozatba tartozo torzsrészvény megszerzésérdl, legalabb 300,- Ft, de legfeljebb
2 500,- Ft 6sszegli darabonkénti vételar mellett az MRP programok végrehajtasa érdekében.

Sajat részvények szama (db) 2026.06.30 2025.12.31

Id6szak elején 210 861 286 156
Részvényvasarlas 0 32301
VezetGi opciés MRP keretében atadott (33 700) (82872)
Munkavallaléi MRP keretében atadott (26 338) (24 724)
IdGszak végén 150 823 210 861

19. Atvaltasi tartalék

Az atvaltasi tartalék félév végi egyenlege -848 556 eFt (2025. december 31.: 141 632 eFt) a DH Group
kilfoldi leanyvallalatainak konszolidacidba tortén6 bevondsa révén az IAS 21 standard-dal 6sszhangban
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kimutatott atvaltasi kiilonbozet 6sszegével egyezik meg. A félév sordn elszamolt 990 188 eFt csokkenés
dontéen a forint er6sodésének az eurd- és zlotyalapu nettd eszkozokre gyakorolt hatasabdl ered.

20. Nem ellen6rzé részesedések
Ezen a mérlegsoron a kisebbségi tulajdonosokra jutd sajat tGke Osszegét jelenitjik meg. Az egyenleg
magaban foglalja ezen cégek m(ikbédése kapcsan a kisebbségi tulajdonosokra jutd atvaltasi kiilonbozet
Osszegét is. A Hgroup-nal szerepl6 nem ellen6rzd részesedést a Csoport a 2.4.2.1. pontban bemutatott

madszerrel jeleniti meg a beszamoldban.

Jelent6s nem ellen6rzd részesedéssel érintett leanyvallalatok pénzigyi informacidit az alabbi tablazatok
mutatjak be:

Nem ellen6rz6 részesedések tulajdoni hanyada

Név Székhely és miikodési orszag 2026.06.30 2025.06.30

Hgroup S.p.A. Olaszorszag 4,99% 5,32%
Credipass S.r.l. Olaszorszag 5,20% 5,53%
Medioinsurance S.r.l. Olaszorszag 4,99% 5,32%
Fincontatto S.r.l. Olaszorszag 4,99% 0,00%
Duna House Franchise s.r.o. Csehorszag 20,00% 20,00%
Duna House Hypoteky s.r.o. Csehorszag 20,00% 20,00%
Center Reality s.r.o. Csehorszag 20,80% 20,80%
Primse.com Sp. z o.0. Lengyelorszag 10,00% 10,00%
REIF 2000 Kft. Magyarorszag 20,00% 0,00%
DH Energy Zrt. Magyarorszag 20,00% 20,00%

Jelent8s nem ellendrzé részesedésekre juté eredmény

Név 2026.06.30 2025.06.30

Hgroup S.p.A. (33542) 869
Credipass S.r.l. 77 666 43133
Medioinsurance S.r.l. 26 286 21920
Duna House Franchise s.r.o. 0 (823)
Duna House Hypoteky s.r.o. 0 0
Center Reality s.r.o. 0 419
Primse.com Sp. z o0.0. (1534) (2 795)
REIF 2000 Kft. 5026 0
DH Energy Zrt. 842 (8175)
Osszesen 74744 54 546

63



DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES PENZUGYI KIMUTATASOK

E lednyvallalatok 6sszefoglald pénziigyi informacioi alabb taldlhatdk. Az adatok cégcsoporton belili kiszlirések el6tti 6sszegeken alapulnak
Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2026. els6 félévre vonatkozéan

Hgroup Credipass Medioinsura Fincontatto Duna House Duna House Center Primse.com REIF2000 DH Energy

S.p.A. S.r.l. nce S.r.l. srl. Franchise = Hypoteky Realitys.r.o. Sp.zo.o. Kft. Zrt.
s.r.o s.r.o.
Bevételek 6sszesen 2527 12509929 2 382 694 0 0 0 0 167 568 298 641 0
Mkédési koltségek (618 706) (10697 089) (1684 912) 0 0 0 0 (184464)  (242695) 0
Pénziligyi eredmény (219) (864) (684) 0 0 0 0 (2 120) 593 0
Addzas el6tti eredmény (616 398) 1811976 697 099 0 0 0 0 (19 016) 56 539 0
Jovedelemaddk (14 090) (352 090) (203 001) 0 0 0 0 3671 (6278) 0
Megsz(nd tevékenység eredménye 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4212
Addzott eredmény (630488) 1459 886 494 097 0 0 0 0 (15 345) 50 262 4212
Osszefoglalé eredményre vonatkozé kimutatas 2025. elsé fél évre vonatkozéan
Hgroup Credipass Medioinsurance Realizza Relabora Duna Duna Center Primse.com DH
S.p.A. S.r.l. S.r.l. S.r.l. S.r.l. House House Reality Sp. z o.0. Energy
Franchise Hypoteky s.r.o. Zrt.
s.r.o s.r.o.
Bevételek 6sszesen 573755 10 560 899 1995624 0 0 2 845 0 85 966 41167 923
Mkédési kdltségek (555094) (9 635 637) (1392 956) 0 0 (6 722) 0 (83260) (67919)  (40075)
Pénziigyi eredmény (11 323) 996 (516) 0 0 (239) 0 (612) (7 756) (1702)
Adézas elbtti eredmény 7338 926 258 602 152 0 0 (4117) 0 2093 (34508) (40 853)
Jovedelemaddk 8992 (146 285) (194 645) 35995 10184 0 0 0 6 556 (24)
Adozott eredmény 16 330 779 973 407 506 35995 10184 (4 117) 0 2093 (27 952) (40 877)
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2026. junius 30-ra vonatkozéan

Pénzeszkdzok, készletek,
rovid lejaratu eszkozok
Ingatlanok, gépek,
berendezések és egyéb
hosszu lejaratu eszkozok
Szallitd és egyéb rovid
lejaratu kotelezettségek
Kolcsonok, halasztott add
és egyéb hosszu lejaratu
kotelezettségek

Sajat toke 6sszesen

Ebbél:
Anyavallalatra juto

Nem ellen6rzé
részesedésre juto

Hgroup Credipass Medioinsur Fincontatto Duna Duna Center Primse.co REIF 2000 DH Energy
S.p.A. S.r.l. ance S.r.l. Srl. House House Reality m Sp. zo.o. Kft. Zrt.
Franchise Hypoteky s.r.o.
s.r.o s.r.o.

2 544 275 5946771 1249090 155211 317 684 18781 29 605 54 996 109 511 2 969
3016 648 5020 087 25984 135788 0 0 0 70577 121394 0
(323589) (5467967) (1389 386) (113 857) (339 353) (432) (370 897) (134 105) (118 149) (93 843)
(856 311) (1387 005) (37 168) (66 095) 0 0 0 0 (37 671) 0
4381023 4111 886 (151 479) 111 047 (21 668) 18 348 (341 292) (8532) 75 086 (90 874)
4162410 3893134 (143 920) 105 140 (17 335) 14 679 (270 303) (7 679) 67 578 (72 699)

218613 218752 (7 559) 5908 (4 334) 3670 (70 989) (853) 7 509 (18 175)
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Osszefoglalé pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatas 2025. december 31-re vonatkozéan

Pénzeszkozok, készletek, rovid
lejaratu eszkozok
Ingatlanok, gépek, berendezések
és egyéb hosszu lejaratu eszkdzok
Szallit6 és egyéb rovid lejaratu
kotelezettségek
K6lcsonok, halasztott adé és egyéb
hosszu lejaratu kotelezettségek
Sajat t6ke osszesen
Ebbdl:

Anyavallalatra juto

Nem ellen6rzé részesedésre
juto

Hgroup S.p.A. Credipass Medioinsur Duna House Duna House Center Primse.com REIF 2000 DH Energy
S.r.l. ance S.r.l. Franchise Hypoteky Reality s.r.o. Sp. zo.o. Kft. Zrt.
s.r.o. s.r.o.

3169 561 5638923 1000 582 317 602 19 007 27 548 52 199 251416 7793
1740339 5620631 32708 0 0 0 77 256 104 906 0
(304 297) (5392255) (1130118) (339532) (438) (372 963) (122 925) (126 170) (102 880)
(989 020) (1651 469) (40429) 0 0 0 0 (31862) 0
3616584 4215 829 (137 258) (21 930) 18 570 (345 414) 6530 198 290 (95 086)
3424181 3982 694 (129 956) (17 544) 14 856 (273 568) 5877 178 461 (76 069)

192 402 233135 (7 302) (4 386) 3714 (71 846) 653 19 829 (19017)
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21. Hosszu lejaratu hitelek, kdlcsonék

Hosszu lejaratu hitelek

Kamat Lejarat 2026.06.30 2025.12.31 2026.06.30 2025.12.31
EUR EUR eFt eFt

BPER jelzalog, 2 100 000 Euribor  2031.11.08 858 278 949 460 304732 365922
EUR 3m +
2,9%

Volksbank jelzalog, 440 Euribor  2032.06.11 206 083 222 362 73170 85698
000 EUR 6m +
1,6%

Osszesen 1064 361 1171 822 377 902 451 620

BPER és Volksbank jelzaloghitelek

A Hgroup csoport dsszesen két irodat tulajdonol az olaszorszagi Bergamoban és Castelfranco Venetoban
(lasd 3. pontot). Az ingatlanok megvasarlasahoz két fix kamatozasu jelzéloghitelt vett fel 2018-ban, az
ingatlanok jelzaloggal terheltek. A hiteleket havi egyenl6 részletben torleszti a tarsasag.

22. Tartozasok kotvénykibocsatashal

A kotvények bekerléskor tranzakcids koltségekkel csokkentett valds értéken keriilnek megjelenitésre, a
kés6bbi idGszakokban az effektiv kamatldb mddszerével meghatdrozott amortizalt bekerilési értéken
szerepelnek az IFRS 9 standardnak megfelel6en. A kotvényekért kapott érték és a visszafizetéskor
esedékes érték kozotti kiilonbozet a kétvény lejarati ideje alatt az effektiv kamatlab mddszerével kerdil
elszdmoldasra a kamatkoltségek kozott.

2020-ban a Csoport kiilsé finanszirozasi strukturajanak felllvizsgalatat kezdeményezte annak érdekében,
hogy diverzifikdlja és javitsa a Csoport hitelportfélidjanak lejarati szerkezetét. Ennek megfeleléen a
Csoport a Magyar Nemzeti Bank (MNB) Novekedési Kotvényprogramjanak (NKP) keretei kdzott torténd
kotvénykibocsatast hajtott végre és versenyképes arazasu finanszirozasi forrashoz jutott.

Az MNB 2019. julius 1-jén inditotta el a Novekedési Kotvényprogramot, melynek célja a monetaris politikai
transzmisszié hatékonysdganak novelése a hazai véllalatikbtvény-piac likviditasanak bévitésén keresztil.
A Csoport a kotvény-kibocsatasbol szarmazd forrast meglévd hitelei kivaltasara, akvizicidkra és egyéb
beruhdzdsokra haszndlja fel.

Az alabbi tablazat mutatja a f6bb paramétereket és a fennallé kétvénytartozasokat:

Kupon Lejarat 2026.06.30 2025.12.31
Duna House NKP Kétvény 2030/1., HUF 3,00% 2030.09.02 5526 335 5446 766
Duna House NKP Kotvény 2032/1., HUF 4,50% 2032.01.12 6084121 6214783
Osszesen 11 610 456 11 661 549
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Duna House NKP Kétvény 2030/1.

A Tarsasag 2020. augusztus 31-én zartkorl aukciot kovetéen 2020. szeptember 2. napjan ,Duna House
NKP Kotvény 2030/1” elnevezéssel 6sszesen 6 600 000 eFt Gssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a
kotvények ellenértékét a kibocsatds napjan a Csoport rendelkezésére bocsatottdk a kotvényt jegyzé
résztvevék. Ezt kovetSen 2021. marcius 1-én a ,Duna House NKP Kotvény 2030/1.” Koétvények
regisztraciora keriiltek a Budapesti ErtéktSzsde XBond multilateralis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték 104,6955%-a. A kotvények kamatozdsa fix, a kupon
mértéke 3,0%, a futamidd 10 év. A kibocsatds soran kialakult atlaghozam 2,3477% volt, a kibocsatas teljes
bevétele 6 909 902 eFt. A Tarsasag a kibocsatott kotvényekre 22 240 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi
koltségeket (jogi, szervezbi és forgalmazdi dijak), ebbdl 20 534 eFt-ot 2020. évben, 1 706 eFt-ot pedig
2021-ben. Aktivalasi rata: 100%.

A kotvény 2020-as bekeriilésekor hitelfelvételi koltségekkel csdkkentett valds értéken (6 889 368 eFt)
keriltek megjelenitésre, a kotvény atlaghozama 2,39%.

A kibocsatdsbdl a Tarsasag refinanszirozta a nem projektfinanszirozas célu hiteleit, a fennmaradd 6sszeget
tovabbi akvizicidkra forditotta. A Tarsasag 2020. szeptember 15-én el6torlesztette leanyvallalata, az Alex
T. Great Sp. z. 0.0 bankhitelét, valamint 2020. oktéber 2-an torlesztette a Raiffeisen Bank Zrt. felé fennallo
t6ke- és kamattartozasat.

Duna House NKP Kotvény 2030/1. kamat és t6kefizetése a kovetkezd:

Kamatfizetés Toketorlesztés  Osszes Cash Flow

2021 -198 000 0 -198 000
2022 -198 000 0 -198 000
2023 -198 000 0 -198 000
2024 -198 000 0 -198 000
2025 -198 000 0 -198 000
2026 -198 000 -1 320 000 -1518 000
2027 -158 400 -1 320 000 -1478 400
2028 -118 800 -1 320 000 -1 438 800
2029 -79 200 -1 320000 -1 399 200
2030 -39 600 -1320 000 -1 359 600
Osszesen -1 584 000 -6 600 000 -8 184 000

Duna House NKP Kétvény 2032/1.

A Tarsasag 2022. janudr 10-én zartkord aukcidt kdvetéen 2022. januar 12. napjan ,Duna House NKP
Kotvény 2032/1” elnevezéssel 6sszesen 6 000 000 eFt 6ssznévértékben kotvényt bocsatott ki, a kotvények
ellenértékét a kibocsatas napjan a Csoport rendelkezésére bocsatottak a kotvényt jegyz6 résztvevék. Ezt
kovetSen 2022. marcius 18-an a ,,Duna House NKP K&tvény 2032/1.” Kotvények regisztraciora keriltek a
Budapesti ErtéktSzsde XBond multilateralis kereskedési rendszerében.

A kotvények atlagos kibocsatasi értéke a névérték 98,649%-a. A kotvények kamatozdsa fix, a kupon
mértéke 4,5%, a futamidd 10 év. A kibocsatds soran kialakult atlaghozam 4,7076% volt, a kibocsatas teljes
bevétele 5918 940 eFt. A Tarsasag a kibocsatott kotvényekre 4 940 e Ft értékben aktivalt hitelfelvételi
koltségeket (jogi, szervezi és forgalmazdi dijak) a 2022. évben. Aktivalasi rata: 100%.
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A kotvény 2022-es bekerilésekor hitelfelvételi koltségekkel csokkentett valos értéken (5914 000 eFt)

keriltek megjelenitésre, a kotvény atlaghozama 4,72%.

A Cégcsoport a kotvénybevételekbdl finanszirozta a HGroup Spa. felvasarldsat és tovabbi akvizicidkat

tervez.

Duna House NKP Kotvény 2032/1. kamat és tékefizetése a kovetkezd:

Kamatfizetés To6ketorlesztés

Osszes Cash Flow

2023 -270 000 0
2024 -270 000 0
2025 -270 000 0
2026 -270 000 0
2027 -270 000 0
2028 -270 000 -1 200 000
2029 -216 000 -1 200 000
2030 -162 000 -1 200 000
2031 -108 000 -1 200 000
2032 -54 000 -1 200 000
Osszesen -2 160 000 -6 000 000

23. Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok

-270 000
-270 000
-270 000
-270 000
-270 000
-1470 000
-1416 000
-1 362 000
-1 308 000
-1 254 000
-8 160 000

A Csoport nem rendelkezik révid lejaraté hitelekkel. Jelen pontban mutatja be a hosszu lejaratu hitelek,
kolcsonok és kotvénytartozasok egy éven bellil esedékes részét.

Rovid lejaratu hitelek és kélcsonok

Duna House NKP K&tvény 2030
(rovid lejaratu rész)

BPER jelzalog, 2 100 000 EUR (révid
lejaratu rész)

Volksbank jelzalog, 440 000 EUR
(rovid lejaratu rész)

Kamat Lejarat 2026.06.30 2025.12.31
3,00% 2030.09.02 1320 000 1320000
Euribor 3m + 2,9% 2031.11.08 63 990 68 257
Euribor 6m + 1,6% 2032.06.11 12 922 14 611
1396912 1402 868

Osszesen

Az egyes tételek részleteivel kapcsolatban a 21. és 22. pontok szolgalnak bévebb informacidval.
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24. Céltartalékok

Biztositék tipusu Peres ligyek Osszesen
garanciak varhato
kifizetései

2024. december 31-én 42 262 64 585 106 847
Id&szak soran felhasznalt (3 064) 0 (3 064)
Arfolyamhatdsok 0 (3889)  (3889)
2025. december 31-én 39 198 60 696 99 894
Id&szak soran felhasznalt (1951) 0 (1951)
Arfolyamhatdsok 0 (4779) (4779)
2026. jinius 30-an 37 247 55917 93 164

Biztositék tipusu garanciak

Céltartalékot képziink az év sordn értékesitett, sajat fejlesztésl ingatlanokkal kapcsolatos varhatd
garancialis igényekre, a multbeli garancidlis igények, javitdsok mértékének tapasztalatai alapjan. Ezek a
koltségek varhatdan az miiszaki atadast kdéveté harom pénziigyi évben fognak felmerilni. Az id6érték
hatdsa minimalis, igy a Csoport nem alkalmaz diszkontdldst. A jotallasi céltartalék a jelenlegi
értékesitettségi szintek és az Osszes értékesitett ingatlanra vonatkozd jétéllasi idGszak alapjan kerdlt
megallapitasra.

Peres ligyek varhato kifizetései
A Hgroup folyamatban |évé peres ligyei kapcsdn a Csoport 6sszesen 128 812 eFt céltartalékot képzett a
felvasarlas pillanatdban, amibél 65 777 eFt-ot hasznalt fel.

25. Halasztott add kotelezettségek

2026.06.30 2025.12.31

Uzleti kombindaciébdl szarmazé-immaterialis javak 993 851 1130743
Sperativ jutalék elszdmolasa miatt 124 209 100 140
Targyi eszk6zok, befektetési célu ingatlanok értékelésének 23233 23 847
kiilonbozete

Egyéb 1587 5552
Osszesen 1142 880 1260 282

A halasztott addkovetelések és adokotelezettségek lednyvallalati szinten nettdsitasra kerilnek.

A Hgroup Uizleti kombinacié kapcsan azonositott eszkd6zokhoz kapcsolddd halasztott add kotelezettség
993 851 eFt volt 2026. junius 30-an (2025. december 31.: 1 130 743 eFt).

A pénzigyi termékkozvetités szegmensben realizalt fenntartdsi jutalék elszamoldsanak magyar és

nemzetkozi szamviteli szabdlyok kozotti kiilonbozEségére visszavezethetd halasztott add kotelezettség
124 209 eFt-ot tesz ki (2025. december 31.: 100 140 eFt).
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26. Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek

2026.06.30 2025.12.31
Kisebbségi részesedésre vonatkozé kotelezettség 2130761 4422 690
Végkielégitési alap 460 602 472 923
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 1178 1278
Osszesen 2592541 4 896 891

A kisebbségi tulajdonosok részesedésére vonatkozd put/call opcidk varhato ellenértékének jelenértéke 2
130 761 eFt-ot tett ki 2026. junius 30-an (2025. december 31.: 4 422 690 eFt), az Olaszorszagban kételezd
végkielégitési alap pedig 460 602 eFt-ot (2025. december 31.: 472 923 eFt). A halasztott vételar és opcids
kotelezettség értékével kapcsolatos kalkulaciot a 2.4.2.1. fejezet tartalmazza.

27. Szallitoi kotelezettségek

2026.06.30 2025.12.31
Szallitok 5253964 5860 594
Osszesen 5253 964 5 860 594

A széllitéi kotelezettségallomany id6szak végi egyenlege 6sszesen 606 630 eFt-tal csokkent.

28. Egyéb kotelezettségek

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezGket tartalmazza:

2026.06.30 2025.12.31
Addkotelezettség 1686 936 478 082
Biztositasi elszamold szamla 409 640 364 258
Lakdstulajdonosok elszamolasi szamldja 242 846 240 307
Bérl6k elszamolasi szamlaja 140 592 135669
Jovedelemtartozas 153988 90 242
Vev6ktdl kapott el6legek, foglaldk 38 151 43 502
Peres ligyekkel kapcsolatos kotelezettség 17 799 13777
Cégalapitassal kapcsolatos kotelezettség 7478 7478
Részesedésekkel kapcsolatos kotelezettség 5062 6 852
Osszesen 2702491 1380 166
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A Csoportnak 1 686 936 eFt le nem jart adétartozdsa volt (2025. december 31.: 478 082 eFt).

A biztositasi elszamolé szamlan kerilnek nyilvantartasra a Csoport dltal ligyfelektél kapott biztositasi dijak
a biztositotarsasaggal valé elszamolds id6pontjaig.

A lakdstulajdonosok elszamoldsi szamldjan keriilnek nyilvantartdsra a Home Management Kft.-nél a
tarsasag altal kezelt lakdsok tulajdonosait illeté pénzeszk6zok (pl. beszedett bérleti dijak, a tulajdonosok
altal elhelyezett ,buffer” 6sszegek).

A vev6ktél kapott 6sszesen 38 151 eFt (2025. december 31.: 43 502 eFt) Osszegl el6legek, foglaldk,
ajanlati biztositékok meghatdrozdan az értékesitésre szant ingatlanokkal 6sszefliggésben vevéktdl kapott
letétekbdl és el6legekbdl allnak, amelyeket a Csoport szerz6déses kotelezettségnek tekint (lasd 31. pont).

Az egyéb kotelezettségek kozott kimutatott tulajdonosok és lakasbérlék felé fennallé elszamolandé
kaucidk és letétek 6sszegének menedzselésére a Tarsasag kiilon figyelmet fordit. Annak érdekében, hogy
az 6sszegek lejaratkor, igény vagy felmondds esetén visszafizethet6vé kertilhessenek bankszamlan all
rendelkezésre a megfelel§ 6sszeg és/vagy értékpapirokba keriilnek befektetésre a lednyvallalaton beldil.
Az azonnal visszafizetend6 6sszegek becsiilt értéke a lednyvallalat bankszamldjan folyamatosan elérheté.

A Cégcsoport nem rendelkezett fliggs kotelezettségekkel 2026. junius 30-an és 2025. december 31-én,

kivéve a Hgroup Spa. felvadsarlasahoz kapcsolddd kotelezettségeket, amelyeket a 2.4.2.1. és 26. fejezetek
mutatnak be.

29. Passziv id6beli elhatarolasok

2026.06.30 2025.12.31
Koltségek passziv id6beli elhatarolasa 1107 569 867 720
Bevételek passziv idGbeli elhatdroldsa 175 955 168 596
Osszesen 1283524 1036 316

A Csoport 2026. junius 30-an 6sszesen 18 389 eFt (2025. december 31: 292 086 eFt) koltségelhatarolassal
rendelkezett toébb éves motivacids csomagokkal kapcsolatban, amelyek olaszorszagi értékesitési
haldzatnak kertltek kiirdsra (2025: 292 086 eFt). Egyéb koltség elhatarolasok értékesiték altal ki nem
szamlazott kozvetit6i jutalékkoltségekhez, konyvvizsgaléi dijakhoz kapcsoldédnak.

A franchise szerz6dések (altaldban 3-5 évre torténd) eladasabdl szarmazd bevételeket a Tarsasag

id6aranyosan ismeri el bevételként. Ennek érdekében passziv id6beli elhatarolast képez, ami a bevételek
passziv id6beli elhataroldsa soron jelenik meg.
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30. Ertékesités nettd arbevétele

Ertékesités netto arbevétele 2026.06.30 2025.06.30

Hitel- és lakastakarékpénztar termékek kozvetitése 24107 399 19494 696
Franchise dijak 940 500 974 612
Ingatlan értékesités bevétele 751933 269 305
Ingatlankdzvetités arbevétele 745 026 824 606
Oktatasok, képzések bevétele 105 275 60 458
Ingatlankezelés bevétele 95 208 80189
Ertékesités egyéb bevétele 61 083 27017
Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi) 51564 31278
Biztositaskozvetités bevétele 28 997 33175
Ertékbecslés drbevétele 24 987 18 473
Egyéb bevétel (kartéritések, kotbérek) 7 383 1983
Bérleti dij bevétele 2230 23551
Marketing bevétel bankoktol 1837 7 987
Ertékesités tAmogatas bevétele 0 11141
Alapkezeldi dij bevétel és sikerdij 0 4706
Osszesen 26923422 21863177

A DH Group konszolidalt arbevétele 23%-kal 26 923 422 eFt-ra emelkedett 2026. elsé félévben. A hitel- és
lakastakarékpénztari termékek kozvetitésébdl szarmazd bevétel a konszolidalt drbevétel 90%-at tette ki
(2025. els6 félév: 89%). 751 933 eFt-ot tettek ki az ingatlan értékesitésbbl szarmazoé bevételek (2025. elsé
félév: 269 305 eFt). Az ingatlankdzvetités arbevétele 10%-kal, a franchise dijak 3%-kal mérséklédtek 2025.
elsé félévéhez képest.

Hitel- és takarékpénztari termékek kézvetitésébdl szarmazo bevétel

Olasz, lengyel és magyarorszagi banki termékek (kilénosképpen a lakossagi jelzaloghitelek) kozvetitési
dijait foglalja magaban. A Cégcsoport a pénzintézetektdl szed kozvetitési dijakat, amelyre a hitelfolydsitas
pillanatdban valik jogosultta. A dijazas jellemz&en a kozvetitett hitel volumenének egy meghatarozott
szazaléka, ugyanakkor egyes termékek esetén fix 6sszeg.

Ingatlankozvetités bevétele: A DH Group jelent6s szamu ingatlankodzvetit6 irodat Gzemeltet a Duna
House és Metrohouse haldzatokon belil. Ingatlanok adasvételének, bérbe addsdnak kozvetitésébdl
szarmazd jutalékbevétel ezekben az irodakban realizdlodik. A jutalékok mértéke figyelembe veszi az
ingatlan tipusat, értékét, elhelyezkedését, valamint a szerz6désekben foglalt szolgdltatasi szintet. A
Cégcsoport ingatlankozvetitési bevételre az addsvétel vagy a bérleti szerz6dés megkotésének pillanataban
valik jogosultta. A dij mértéke a tranzakcié egy bizonyos szazaléka.

A franchise dijak a kovetkezé dijtipusokat foglaljak magukban:

Franchise-, és szolgdltatdsi dijak bevétele: A Duna House és Metrohouse haldzatok franchise partnerei
altal fizetett havi dij. Mértéke egységesen szabdlyozott a partnerek részére, 6sszege az elszamolassal
érintett hdnap jutalékforgalmanak egy meghatarozott szazaléka, de legalabb a minimumdijnak megfelel6
Osszeg. A kondicidkat hosszu tavu (tipikusan 5 éves) szerz6dések biztositjak. A franchise dij jogdij jelleg,
a DH Group altal birtokolt és felépitett markak, know-how hasznalatanak az ellenértéke. A szolgaltatasi
dij pedig biztositja a halézat szdmara a zavartalan mikodéshez szikséges eszkozoket, funkcidkat (IT és
CRM rendszer, panaszkezelés, szabalyozasok és ellenbrzések, stb.)
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Marketingdij bevétel:

Ez a havi, folyamatos bevételtipus a halézat marketing tevékenységének finanszirozasat biztositja.
Mértéke egységesen szabalyozott minden franchise partner részére, 6sszege az elszamoldssal érintett
honap jutalékforgalmanak egy meghatarozott szazaléka, de legalabb a minimumdijnak megfelel6 6sszeg.
A marketing bevételek biztositjdk a marketing stratégia megvaldsitasat, a piackutatdsokat és hozza
kapcsolédd rendszeres elemzéseket, tovabbd a csoportszintli megjelenéseket, hirdetéseket,
kampanyokat.

Belépés-, Hosszabbitdsi dij bevétele: Uj vagy meglévd teriilet értékesitése, vagy lejaré teriilet
hosszabbitdsa esetén fizetend6 egyszeri dij, amelyre a Cégcsoport szerz6déskotéskor valik jogosultta és
amely a szerz6déses id6szak alatt keril elismerésre bevételként. A dij mértéke lokacio és szerzGdéses
idétav alapjan valtozo fix dij.

Ingatlankezelés bevétele: A bevétel alapja az ingatlanok Gzemeltetéséhez kapcsolddd szolgaltatasok. A
hosszi tavu szerz6dések havi atalanydij formajaban hatarozzdk meg azt. Eseti bevételekként a
bérbeadasokbdl szarmazd jutalék szintén ezen arbevétel csoport részét képezik.

Energetikai tanusitvany kozvetités bevétele: Jogszabalyi kotelezettség, hogy az értékesitésre szant
ingatlanoknak rendelkeznie kell érvényes energetikai tanusitvannyal. Ezen szolgaltatds értékesitésébdl
szarmazod bevételt értjiik ide.

Ertékbecslés arbevétele: A cégcsoportban szintén 6nallé egység keretein beliil mikods szolgaltatas
bevétele kerll kimutatdsra. Az Ggyfélkor jelentds része hitelintézetek, az arbevétel donté részét képezik.

Tovabbszamlazasok (bérleti dij, rezsi, stb.): A franchise partnerek részére a DH dltal kozpontilag
beszerzett aruk és szolgaltatasok (pl. bérlemények, marketing eszk6zok, PR események, rendezvények,
stb.) tovdbbszamlazasat tartalmazza ez az drbevétel csoport.

Bérleti dij bevétele: A cégcsoport befektetési céllal vasarol, ad bérbe és értékesit ingatlanokat.
Ingatlanértékesités arbevétele: Az ingatlanfejlesztési projektek ingatlanjainak értékesitésébdl szarmazo

bevételt mutatjuk ki ezen a soron. A lakdsok nettd vételdra birtokbaaddskor keril arbevételként
elismerésre.
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31. Szerz6déses egyenlegek

2026.06.30 2025.12.31

Vevékovetelések 4780949 5148 448
Szerz6déses eszkozok 1380102 1112670
Szerz6déses kotelezettségek 211 350 601 202

A Csoport magyarorszagi hitelkozvetité tevékenységének sperativ jutalékait tekinti szerz6déses
eszkozoknek. E jutalékokat a Csoport lemorzsolddasi tartalék képzése mellett a hitel folydsitasanak
pillanataban elismeri drbevételként. A sperativ jutalékdllomany 6sszege a Csoport altal Magyarorszagon
kozvetitett jelzaloghitelek é16 dllomanya alapjan valtozik.

A szerzGdéses kotelezettségek a Csoport ingatlankozvetité franchise Uzletdga altal kiszdmlazott és
elhatarolt 173 169 eFt belépési dij (2025. december 31.: 158 641 eFt) és 38 181 eFt ingatlanfejlesztési
tevékenység altal kiszamlazott el6leg és foglald (2025. december 31.: 442 560 eFt) Gsszegét tartalmazzak.

Ev kdzben az aldbbi arbevétel keriilt elismerésre:

2026.06.30 2025.12.31

Ev elején szerzédéses kotelezettségben szerepld 109 607 149 498
egyenlegek arbevételben valé elismerése

Az év elején szerz6déses kotelezettségben szereplé egyenlegekb8l meghatarozdan a franchise rendszerek
elhatarolt belépési dijai, valamint az ingatlanfejlesztési tevékenység lakasataddsaihoz keriiltek elSlegek és
foglalok elismerésre drbevételben 2025 és 2026. soran.
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32. Egyéb miik6dési bevételek

Lednyvallalat értékesitése
Kovetelések értékvesztésének visszairasa

Regisztracids dijak

Kotbér-bevételek, peres tigyekbdl befolyt bevételek
Elévilt kotelezettségek

Targyi eszkoz értékesités eredménye

Képzés bevételei

Egyéb

Osszesen

2026.06.30 2025.06.30
441 144 0
197 288 141 507
76 512 0
25 492 69 247
1865 27053
176 104 866
0 69 289
94 001 66 273
836 478 478 235

Az egyéb mikodési bevételek legnagyobb tétele 2026. elsé félévében a Pusztakuti 12 Kft (Forest Hill
Panorama projekt) értékesitése volt 432 610 eFt 6sszegben.

7 s

33. Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozasa

2026.06.30 2025.06.30
Pusztakuti 12. Kft. 115 046 (87 623)
Osszesen 115 046 (87 623)
Targyévi készletvaltozas levezetése 2026.06.30 2025.12.31
Készletvaltozas mérlegbdl (745 284) (1165 568)
Sajat termelés( készletvaltozas eredménykimutatdsban 115046 (68 370)
Eltérés 860 330 1097 198
Ebbdl:
Aruként figyelembevett készletmozgas 860330 592 150
Szoftverfejlesztési koltségek aktivalasa 0
Atmindsités értékesitésre tartottnak 0 505 048
Pénziligyi mUveletek raforditasardl aktivalt kamat 0
Osszes sajat termelésii készlet médositas 860 330 1097 198

A Tarsasag ingatlanfejlesztési projektjei esetében készletre aktivalja a kivitelezési koltséget és a projektek
finanszirozasa kapcsan harmadik feleknek fizetett kamatok egy részét. A sajat termelésli készletek
allomanyvaltozasa negativ értéket vesz fel, amennyiben a készletre aktivalas elmarad a készletrdl valé

kivezetés mértékétdl.
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34. Anyagkoltségek

2026.06.30 2025.06.30
Kézmddijak 25717 33538
Uzemanyag 9420 7 307
Nyomtatvany, irodaszer 6783 3266
Karbantartasi koltségek 4189 8424
Osszesen 46 109 52535
35. Eladott aruk és szolgdaltatasok
2026.06.30 2025.06.30
Ingatlanértékesités kdzvetlen koltsége 651 553 71385
Egyéb tovabbszamlazas (pl. értékesités tamogatds) 99617 83 262
Ingatlankozvetités kozvetlen koltsége 0 19 553
Ertékbecsl6i dijak 0 3137
Osszesen 751170 177 338

A Csoport az ingatlanértékesités kozvetlen koltsége soron mutatja be i) a készletrdl értékesitett,
értékesitési célra vasarolt ingatlanok bekerilési értékét, illetve ii) a lakdingatlan projektek értékesitett
lakdsai kapcsdn kivezetett telekértéket, mig az aktivalt kivitelezési koltségeket a 33. pontban bemutatott
sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa alatt vezette ki.
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36. lIgénybevett szolgdaltatasok

Igénybevett szolgaltatasok

2026.06.30 2025.06.30
Pénzligyi termékkozvetités kozvetlen koltsége 18 084 083 14 409 282
Egyéb igénybevett szolgaltatasok (biztositds, posta stb.) 840 403 883 209
Szakmai szolgdltatasi dijak 416 050 441191
Ingatlankdzvetités kozvetlen koltsége 404 078 363 392
IT Gizemeltetés koltsége 389 683 350 078
Egyéb szakmai szolgaltatasok (IT fejlesztés, egyéb) 257 280 307 019
Hirdetés-, reklam 234 488 127 727
Bérleti dij, kozos koltség 136 022 98 692
Ugyvédi dijak 65 683 55 601
Telefon-, kommunikacids koltségek 35 004 35115
Bankkoltség, biztositasi dij 31531 31636
TSzsdei jelenlét koltségei (BET, KELER) 20562 16 377
Ertékbecslés kozvetlen koltsége 3511 0
Osszesen 20918 378 17 119 319

Az igénybevett szolgdltatasok 86%-at a pénziigyi termékek kodzvetitésének kozvetlen koltségei adjak
(2025. els6 félév: 84%). A Cégcsoport a megkapott kdzvetit6i jutalékbdl jutalékszabalyzata szerinti részt
megfizeti a hiteltanacsaddknak. E koltségsor 26%-kal béviilt, 6sszhangban a hitelkdzvetitési bevételek
novekedési litemével (lasd 30. pontot).

Az egyéb igénybevett szolgaltatdsok (biztositads, oktatas, posta, fénymasolas, takaritds stb.) 6sszege 840
403 eFt volt 2026. elsé félévében (2025. elsé félév: 883 209 eFt), amely tétel meghatarozo része kdzvetitSi
jutalékok kapcsan fizetett helyi addk, biztositasok voltak.

Az igénybe vett szolgaltatdsokon bellil az egyéb szakmai szolgaltatdsok kozott mutatjuk ki a

Lengyelorszagban megbizasi szerzddéssel (‘civil contract’) foglalkoztatottak megbizasi dijat, a
menedzsment funkcidhoz, vallalatirdnyitashoz kapcsolédé koltségeket.
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37. Személyi jellegii raforditasok

2026.06.30 2025.06.30

Bérkoltség 886 480 1067 978
Jarulékok 318 152 279712
VezetGi részvényprogram 38 715 36 398
Munkavallalék részvényprogram 25235 (11 720)
Egyéb személyi jellegl juttatasok 150924 39510
Osszesen 1419506 1411879
Atlagos statisztikai létszam 178 192

A Csoport foglalkoztataspolitikdja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all. Az
atlagos statisztikai Iétszam Gsszehasonlité id6szakhoz képesti 192-rél 178 f6re csokkent. A Csoport
olaszorszagi lednyvdllalataiban valtozatlan volt a Iétszam. Magyarorszagon 10,5 fével csokkent a létszdm
megsz(ing tevékenységek kdvetkeztében.

A Tarsasag hangsulyt fektet a munkakorok munkavallaldk képessége és képzettsége alapjan torténd
diverzifikalt betoltésére.
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38. Egyéb miikodési raforditasok

2026.06.30 2025.06.30

Lednyvallalat értékesitése 240 180

Kalonféle raforditdasként elszamolt nem nyereségaddk 62 663 99 235
Kovetelések értékvesztése 98 722 75905
Egyéb 56 318 45 872
Behajthatatlan kévetelések leirdsa 31118 127
Birsagok 28 162

Tagsagi dijak 23 329 21238
Hulladékgydijtés 1448

Kotbér, késedelmi kamat 644 1341
Hidnyzé, megsemmisiilt, selejtezett készlet 99

Céltartalék 82900
Targyi eszkoz értékesités raforditasa 8917
Peres ligyekkel kapcsolatos raforditas 6221
Hidnyzé készlet 2707
Osszesen 542 683 344 463

A Csoport 240 180 eFt eszkdzértéket vezetett ki értékesitett lednyvallalathoz kapcsoléddan. A félév soran
98 722 eFt értékvesztést képzett kovetelésekkel szemben (2025. elsé félév: 75 905 eFt).

39. Pénziigyi miiveletek bevételei

2026.06.30 2025.06.30
Arfolyamnyereség 339051 472 670
Kapott kamatok 113 753 85500
Osszesen 452 804 558 170

Az arfolyamnyereség soron meghatdrozdéan a devizaban nyilvantartott, jellemz&en EUR eszk6zdk és
kotelezettségek id&szak végi atértékelésének arfolyamnyeresége, a halasztott earn-out kotelezettségek
vdarhato értékének csokkenései keriilnek kimutatdsra.

2026. elsé félévében a Csoport nem ismert el arfolyamnyereséget a Hgroup halasztott vételar valtozasa
kapcsan (2025. els6 félév: 418 036 eFt nyereség).

A Csoport 2026. elsé féléve soran 105 929 eFt bankkamat-bevételre tett szert (2025. elsé félév: 63 639

eFt). A kapott kamatok 6sszege 113 753 eFt-ot tett ki (2025. elsé félév: 85 500 eFt), a magasabb atlagos
szabad pénzallomany kovetkeztében.
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40. Pénziigyi miiveletek raforditasai

2026.06.30 2025.06.30
Arfolyamveszteség 422 755 196 234
Kotvény kamat 218 907 219073
Fizetett kamatok 20183 56 631
Lizing kamat 54 331 47 740
Osszesen 716 176 519678

A Csoport a transzparencia érdekében kilon soron jeleniti meg a lizinghez kapcsolddd kamatokat.
A Csoport kotvényeivel kapcsolatos részletes informacidkat a 22. fejezet, a hitelekkel, kdlcsonokkel
kapcsolatos informdacidkat a 21. fejezet tartalmazza.

41. Jovedelemadok

A jovedelemaddkhoz kapcsolddo raforditasok a kovetkez6kbdél tevédnek dssze:

2026.06.30 2025.06.30

Tényleges jovedelemado - tarsasagi ado 790 850 588 034
Tényleges jovedelemadé - ipar(izési ado 50901 49 505
Tényleges jovedelemado - innovacios jarulék 5672 4870
Halasztott adé raforditas (+) / bevétel (-) (16 973) (60 818)
Osszesen 830450 581591

A tarsasagi adé mértéke a magyarorszagi csoporttagokra vonatkoztatva — tekintet nélkil a tarsasagi
addalap 6sszegére — 9%, Lengyelorszagban 19%, mig Olaszorszdgban 24%.
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42. Egyéb atfogo jovedelem
A Tarsasagnal egyéb atfogd jovedelem keletkezik a kilfoldi leanyvallalatok sajat t6kéjének és goodwill

értékének akvizicidkori és beszamold idészaki arfolyamon szamitott értékei kozti kiilonbdzetekbdl. E
jovedelem kizardlag a lednyvallalatok értékesitése esetén keril dtsoroldsra az eredménybe.

2026.06.30 2025.06.30

A kilfoldi leanyvallalatok atvaltasi kilénbozete (1124 679) (368 096)
Egyéb atfogéd jovedelem (1124 679) (368 096)

Koévetkezd idGszakokban eredménybe atsorolasra keriilé 6sszegek
A kiilféldi lednyvallalatok dtvaltdsi kiilbnbézete (1124 679) (368 096)

43. Egy részvényre juté eredmény
Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthatd addzas utani eredményt

kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott térzsrészvények éves atlagos szamat, amely nem tartalmazza
a sajat részvényeket.

2026.06.30  2025.06.30

Részvényeseknek kioszthatd addzas utani eredmény (eFt) 2460213 1848 141
Els6bbségi részvényeseknek kioszthatd osztalék (143 731) (107 586)
Torzsrészvényeseknek kioszthaté adozas utani eredmény (eFt) 2316482 1740555
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (alap, ezer db) 34191 34 098
Kibocsatott torzsrészvények sulyozott atlagos szama (higitott, ezer db) 34 275 34180
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) 67,8 51,0
Egy részvényre jutd eredmény (higitott) (Ft) 67,6 50,9

Az egy részvényre jutd eredményt higitja a Tarsasag MRP programjanak keretében 2026. soran
részvényopcidval lehivhaté varhatéan 6sszesen kb. 200 ezer darab részvénye.

44. Szegmensinformacidk

A Csoport szegmenseinek meghatarozdsa az IFRS 8 MUkodési szegmensek elGirasai alapjan torténik,
figyelembe véve a vallalat szervezeti strukturdjat és a vezetGség dontéshozatali folyamatait. A Csoport a
2016-0s t6zsdei bevezetés dta valtozatlan szegmensbontdsban riportalt. A Csoport fejlédése meghaladta
a franchise ingatlankozvetités orokségét és lakossagi pénzigyi kdzvetit6i és ingatlanszolgaltaté vallalatta
alakult at. Bevételeinek és nyereségének 80%-at a pénzlgyi kozvetit6i szegmens (hitel- és
biztositaskdzvetités) termelte 2024-ben. 2025. évtél kezd6dben az igazgatdsag atszervezte a szegmensek
szerinti bontast, hogy az megfeleljen a jelenlegi m(ikédési modellnek és a szegmensek Csoporton beliili
szerepének:
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e Az ingatlankozvetité franchise, a sajat irodak és a kiegészit6 szolgaltatasok szegmensek
Osszevondsra keriilnek az ingatlanszolgaltatasokszegmensbe, amely 2024-ben a bevételek és az
EBITDA 10%-at tette ki.

e A befektetések és a holdingtevékenységek az Egyéb szegmensben kerilnek riportalasra a
jov6ben.

e Tovabba, a Csoport nem folytatja az irodaszamok negyedéves publikalasat, mivel megitélése
szerint nem all kdzvetlen kapcsolatban a Csoport teljesitményével.

A szegmensek kialakitasanal a kovetkez6 tényezdk keriltek figyelembevételre:
e F§ tevékenységi teriiletek: A Csoport (izleti modellje tobb szolgaltatasi Uzletdgat, befektetési
tevékenységet, valamint kozponti operaciot foglal magaban.
o VezetGi beszamolasi struktura: A szegmensek kialakitasa Osszhangban van azzal, ahogyan a
fels6vezetés elemzi a teljesitményt és allokalja az er6forrasokat.

A szegmensek meghatdrozasa a termék- és szolgaltatasbeli kilonbségeken, valamint a vezeti
dontéshozatal logikajan alapul, biztositva a pénziligyi kimutatdsok megbizhato és relevans bemutatasat.

A DH Group tevékenységei mentén harom szegmenst lehet elkiloniteni:

1) Az ingatlanszolgdltatdsok szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt mikodé
franchise rendszerek m(ikodtetését, sajat iroda lGzemeltetést (Cégcsoport altal lUzemeltetett
ingatlankozvetité iroddk), valamint kapcsoldodd szolgaltatasokat (lakdingatlankezelés,
energiatanusitvany, értékbecslés, alapkezelés) végzi. A Csoport Magyarorszag és Lengyelorszag
legnagyobb lakdingatlan-kozvetit6 franchise haldzata.

2) A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott toébbes ligynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek széles
korét kindlja Ggyfelei szdmdra Credipass markanév alatt Olaszorszagban, Magyarorszdgon és
Lengyelorszagban egyardnt.

3) A kimutatasban a szegmensen belili tranzakciok konszoliddldsra keriltek. Az ,,Egyéb” oszlop
tartalmazza a koOzponti szolgaltatdsokat, holdingtevékenység hatdsat, a szegmensek kozotti
forgalmak kisz(irését, valamit a Csoport befektetési tevékenységének eredményét.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az lizleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénzigyi raforditasokat, pénziigyi bevételeket) és a nyereségadot is a Csoportra vonatkozéan
Osszevontan kezeli és nem osztja fel a mikodési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a szegmensek
eredménykimutatdsa Uzemi eredmény szintig értelmezhetd, mérlegiikben pedig a csoportszint(i
finanszirozdsi és  addzasi  tételek ,Csoportfinanszirozdshoz  kapcsolddd  eszkozok” — és
»,Csoportfinanszirozashoz kapcsolddo kotelezettségek” sorokon keriilnek 6sszesitésre.
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2026. junius 30.

Immaterialis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Vevékovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhatoé eszkozok
Eszk6z0k 6sszesen

Szallitok

Egyéb szegmenshez nem allokalhato kotelezettségek
Koételezettségek 6sszesen

Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel szemben
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen kéltségek

Brutto fedezet

Ertékcsokkenés és amortizacio

Kozvetett miikodési koltségek

Miikodési eredmény (EBIT)

Pénzlgyi bevételek

Pénzigyi raforditasok

Részesedés kdz0s vezetés( vallalkozasok eredményébdl
Folytatédo tevékenységek adozas el6tti eredménye

Pénziigyi termékek

Ingatlanszolgaltatasok kézvetitése Egyéb Osszesen
307 617 4217372 77 796 4602 786
0 0 0 0
26 046 899 1345142 1372087
24041 76 374 218 110 318 525
616 820 4122290 41 839 4780949
10 165 250 291477 301 891
2411470 10 080 847 10 036 140 22528 458
3396 159 18 498 032 12 010 504 33 904 695
(139 989) 5350676 43 276 5253964
3596317 5017 798 15752 218 24 366 333
3456 329 10 368 474 15 795 494 29 620 297
1958 407 24 203 244 761771 26 923 422
94 816 14 019 (108 835) 0
2053223 24 217 263 652 936 26 923 422
(597 837) (18 410 951) (482 651) (19 491 438)
1455 386 5806 312 170 285 7431984
(124 232) (282 781) (138 878) (545 892)
(1221 801) (2 101 282) 88 197 (3 234 886)
109 353 3422 250 119 604 3651207
452 804
(716 176)
(10 054)
3377781
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2025. junius 30.

Immaterialis javak

Befektetési célu ingatlanok

Ingatlanok

Gépek és berendezések

Vevékovetelések

Készletek

Egyéb szegmenshez nem allokalhato eszkozok
Eszk6z6k 6sszesen

Szallitok

Egyéb szegmenshez nem allokalhatd kotelezettségek
Koételezettségek 6sszesen

Ertékesités nettd arbevétele harmadik felekkel szemben
Ertékesités nettd arbevétele szegmensek kozott
Ertékesités netto drbevétele

Kézvetlen kéltségek

Brutto fedezet

Ertékcsokkenés és amortizacio

Kozvetett mikodési koltségek

Miik6dési eredmény (EBIT)

Pénziigyi bevételek

Pénzligyi raforditasok

Részesedés kdzos vezetés(i vallalkozasok eredményébdl
Folytatédo tevékenységek adozas el6tti eredménye

Pénziigyi termékek

Ingatlanszolgaltatasok kézvetitése Egyéb Osszesen
164 705 5135748 22 672 5323125
0 0 0 0
29 406 984 1632 607 1662997
72195 565 285 486 358 247
495 138 3810013 62 180 4367 332
9 860 0 1848 722 1858582
2621104 7 064 998 10 644 750 20330 851
3392409 16 012 308 14 496 418 33901 134
(116 513) 4299 164 113 083 4295733
3366413 4322127 18 305 742 25994 282
3249900 8621291 18 418 824 30 290 015
2 014 665 19 556 097 292 415 21863 177
110211 0 (110 211) 0
2124 876 19 556 097 182 204 21 863 177
(475 052) (14 714 143) 54 488 (15 134 708)
1649 824 4841953 236 691 6 728 469
(272 368) (323 875) (135 081) (731 325)
(1270 954) (2 256 154) (53 105) (3580 214)
106 502 2261923 48 505 2416 930
558 170
(519 678)
492
2455914
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A Csoport az aldabbiakban mutatja be arbevételének és miikodési eredményeinek orszagok szerinti

megoszlasat:

Adatok ezer Ft-ban

Ertékesités nettd arbevétele
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Ertékesités nett6 arbevétele 6sszesen

EBITDA
Magyarorszag
Olaszorszag
Lengyelorszag
Csehorszag
EBITDA osszesen

Miikodési eredmény
Magyarorszag

Olaszorszag

Lengyelorszag

Csehorszag

Miikodési eredmény 6sszesen

2026.01.01-  2025.01.01-
2026.06.30  2025.06.30
4964 588 3421789
14648 954 12 454 588
7 309 880 5900 841
0 85 959
26923422 21863177
1439772 996 217
2 206 397 1871963
550 931 269 208
0 10 867
4197 100 3148 255
1315 262 735 784
1894 444 1541516
441501 140 802
0 (1172)
3 651 207 2416 930
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45. Toékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megérizze az alaptSkét, amely elegend6 ahhoz, hogy a befektetdi és hitelezbi
bizalom a jov6ben fenntartsa a jovGbeni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani azt
a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett véllal, az
erds t6kepozicid altal nyujtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébdl all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 17-20. és 21-23. pontjai adnak részletes tajékoztatast.
A Csoport akvizicidkkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.4.2.1 és 26. pontok mutatjak be.

A sajat tGke és a jegyzett t6ke aranyat az aldbbi tdblazat mutatja be.

2026.06.30 2025.12.31

Jegyzett t6ke 171989 171989
Sajat t6ke 6sszesen 4284 398 5083174
Sajat t6ke/Jegyzett t6ke aranya 2491% 2956%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/1. és Duna House NKP kotvény 2032/1.
név alatt (22. pont). A Csoport - a bekdvetkezés napjatédl szamitott 15 munkanapon belil - koteles a
kotvényeket a lejarat el6tt visszavaltani, ha a kotvények hitelminésitése:
e B+ besorolas alda romlik, de nem romlik B- ala, és a leminGsités kozzétételét kovetd két éven belll
(2*365 nap) a Kétvény nem kap B+, vagy anndal magasabb hitelmindgsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az ala romlik.

A Scope Ratings GmbH 2026. juniusdban elvégezte a Tdarsasag NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozd hitelmindsitésének éves fellilvizsgalatdt, melynek eredményeképpen
megerdsitésre kerilt a kotvények mindsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumnal. A hitelmindsité ugyancsak meger@sitette a DH Group Nyrt., mint kibocsaté BB-/Stabil
minGsitését.

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szdmara a megtérilést a kolcsontSke és a sajat
t6ke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis tékestruktira megtartasat a tékekoltségek
csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvdllalatainak t6keszerkezete megfelel-e a helyi
torvényi elSirdsoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2026. elsé féléve soran sem jelentss.

46. Kockazatkezelés
A Csoport pénziigyi eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevéi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkdzok — kivéve az addkat. A Csoport pénziigyi kotelezettségei kdzé tartoznak a hitelek

és kolcsonok, szallitdi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzigyi kotelezettségek valds
értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.
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A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat
o likviditasi kockazat
e piaci kockdazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok mérését
és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatdsag altalanos felel6sséget
visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Csoportnal harom fliggetlen tagbol
allo Felligyeld Bizottsag és Audit Bizottsag mikodik.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a kockazatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint, hogy beallitsa a megfelelé kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgalatra keril, hogy tikrozhesse a
megvdltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a Csoport szamara. Pénzlgyi eszkdzok,
amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszd vagy rovid tava kihelyezések,
pénzeszkdzok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevék, szerz6déses eszk6zok és egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkozok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi tablazat
a Csoport maximalis hitelkockdazati kitettségét mutatja 2026. junius 30-an és 2025. december 31-én:

Hitelezési kockazat 2026.06.30 2025.12.31

Vevékovetelések 4 780 949 5148 448
Szerz8déses eszkdzok 1380102 1112670
Egyéb kovetelések 2 359 765 1600922
Pénzlgyi eszk6zok 100010 103 659
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek 6 204 107 9480 245
Elkilonitett pénzeszkdzok 94 957 101 876
Osszesen 14 919 890 17 547 820
Elkiilonitett pénzeszk6z6k 94 957 101 876
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Medioinsurance garancia 70964 75 875
Hgroup allami garancia 12 841 13939
Hgroup 6vadéki szamla 10 652 11562

Az elkilonitett pénzeszkozok kozott 500 eFt az oktatdsi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptSke
biztositékaul szolgal, 83 805 eFt biztositdsi és hitelkdzvetitési tevékenységek folytatasahoz sziikséges
garanciavallalas, 10 652 eFt pedig ingatlanbérlethez kapcsolédd dvadéki bankszdmla egyenleg és csak
bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szamdra. Ezeket a korlatozasokat a 14. jegyzetben
mutattuk be.

A Cégcsoport pénzeszkozei és pénzeszkoz-egyenértékesei (ideértve az elklilonitett pénzeszkdzoket is) az
alabbi bankoknal vannak elhelyezve.
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Pénzeszkdz6k és pénzeszkoz-
egyenértékesek bontas
Credit Rating -

Fitch 2026.06.30 2025.12.31

Raiffeisen Bank Zrt. A+ 3777453 7474 697
Granit Bank Zrt. BBB 0 (27)
OTP Bank Nyrt. BBB+ 571 629
PayPal Holdings, Inc A- 333 384
Bank Millennium SA A- 665 225 619933
Banca Unicredit BBB+ 620 255 589931
UBI BANK BBB 586 772 387533
BPER BANCA BBB 198 561 121754
Banca Monte dei Paschi BB+ 75 820 257278
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. A- 364 290 122 405
Banca di Asti AAA 38 42
Banco BPM S.p.A. BBB- 28 111
Banca Aidexa S.p.a. N/A 2 266 0
Banca di Credito Cooperativo di

Roma BBB 2472 325
Bankszamlaegyenlegek 6sszesen 6294 084 9574 995

Deviza kockazat

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkcionalis pénznemtél eltéré
pénznemben denomindlt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetséges a csoporttagok a funkciondlis pénznemben denominalt kotelezettségeket a funkcionalis
pénznemikben, sajat tevékenységlikbél szarmazoé pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport leanyvallalatai jellemz6en sajat funkcionalis pénznemikben koétnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmeril§, euré-ban

meghatarozott bérleti dijak esetében meriil fel, valamint kilfoldi akvizicidk esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az alabbi tdblazat mutatja be devizdkra bontva:

2026.06.30 2025.12.31
HUF 2168 115 2319566
EUR 3465724 6642619
PLN 665 225 619 936
Osszesen 6 299 064 9582121
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdasmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig megfelel6
likviditast biztositson kotelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokdsos, mind
feszitett kortilmények kozott anélkiil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatna a
Csoport hirnevét. A likviditasi kockazat tovabbi minimalizalasa, a tranzakcids koltségek csdkkentése és a
hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-ét6l a magyarorszagi operativ m(ikodéshez
kétheté bankszdmlakat dn. cash-pool rendszerben mukodteti, ami automatizdlt médon megvaldsuld

csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

A Csoport forrasainak lejaratat az alabbi tablazat foglalja Ossze:

2026. junius 30.

Kamatozé hitelek és kdlcsonok
Kamatozo kotvények

Halasztott vételar és opcids
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktol
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallit6i kotelezettségek

Osszesen

2025. december 31.

Kamatozd hitelek és kolcsonok
Kamatozo kotvények

Halasztott vételar és opciods
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktol
kapott letétek

Lizing kotelezettségek

Szallit6i kotelezettségek

Osszesen

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
99 874 379 686 91 082 570 642
1788 000 11 232 000 1254 000 14 274 000
0 2410981 0 2410981
38 181 38 181
367 801 1188272 261 644 1817 717
5253964 5253964
7 547 820 15210938 1606 726 24 365 485
1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott
111 169 515 624 8383 635175
1788 000 10 194 000 2562 000 14 544 000
2 289 455 2617074 0 4906 529
30 252 30 252
423 925 1444 840 165 181 2033946
5860 594 5860594
10 503 396 14 771 538 2735564 28 010 497

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 21., 22. és 23. pontok mutatjak be.
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Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténd befektetések arai, valtozdsa befolydsolni fogja a Csoport eredményét vagy
pénziigyi instrumentumokban [év6 befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci
kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellenérzése elfogadhatd keretek kozott, a haszon optimalizélasa
mellett.

Ingatlanpiaci kockazatok

A Csoport értékesiteni tervezi a tulajdondban Iév6 magyarorszagi ingatlanportféliot. A magyar laké-, és
irodai ingatlanok iranti kereslet és arak piaci ardnak alakuldsa kockazatot jelent a Csoport szdmara. A
kockazatkezelés célja az eladasi ar és értékesitéshez sziikséges id6 optimalizdldsdval a hozam
maximalizaldsa.

Erzékenységi elemzés

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetéen egy pénziigyi természetl kulcsvaltozétdl fligg
lényegesen, a devizakockazattdl, ezen kulcsvaltozora elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

Az aldbbi tablazat az eurd arfolyamok ésszer( lehetséges valtozdsaira vonatkozd érzékenységet mutatja
be mas tényez6k valtozatlansdga mellett. A Csoport addzds elGtti eredményére gyakorolt hatads az
eurdban denominalt lednyvallalati eredmények prezentalasi devizara vald atvaltasi kialénbozetének,
valamint az euréban denominadlt goodwill, pénzeszkozok, és earn-out kotelezettségek arfolyamhatasanak
eredd@je. A Csoport sajat t6kéjére gyakorolt hatds az addzas el6tti eredményre gyakorolt hatdson felll az
eurdban denominalt opcids kotelezettségek arfolyamhatdsat tartalmazza. A Csoport egyéb devizakkal
kapcsolatos kitettsége nem jelentés.

Adozas elStti eredmény  Sajat téke valtozasa (adé

EUR arfolyam valtozasa valtozasa el6tt)
2026, 1. félév 3% 160 752 140 237
-3% -160 752 -140 237
2025, |. félév 3% 245199 222929
-3% -245 199 -222 929

A devizakockdzat meghatarozdéan a leanyvallalatok prezentalasi devizara vald atvaltasabdl fakad. A
Csoport a devizdban denominalt cash flow-k egyeztetésével és devizatartalék fenntartdsdval igyekszik
csokkenteni a devizakockazat sajat tékére gyakorolt hatasat.
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47. Pénziigyi instrumentumok

2026. junius 30.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott eszk6zdk
Pénzigyi eszk6zok

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkdz egyenértékesek
Elkiilonitett pénzeszkdzok

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizalt bekertilési értéken nyilvantartott kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek (hosszu és rovid lejaratu része)
Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol

Rovid lejaratu hitelek, kélcsonok
Lizingkotelezettségek

Valds értéken nyilvdntartott ktelezettségek
Halasztott vételar és opcios kifizetések

2025. december 31.

Pénziigyi eszk6z6k

Amortizdlt bekeriilési értéken nyilvdantartott eszk6z6k
Pénzligyi eszkdzok

Vevékovetelések

Pénzeszkdzok és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkilonitett pénzeszkdzok

Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott kételezettségek
Hosszu lejaratu hitelek (hosszu és rovid lejaratu része)
Kotelezettségek kotvénykibocsatasbol
Lizingkotelezettségek

Valds értéken nyilvdntartott kételezettségek
Halasztott vételar és opcios kifizetések

Konyv szerinti

Valés érték

érték
100 010 100 010
4780951 4780951
6204 104 6204 104
94 960 94 960
377 902 377 902
12 930 456 12 244 634
76 912 76912
1449916 1449916
2130761 2130761

Konyv szerinti

Valds érték

érték

103 659 103 659
5148 448 5148 448
9480 245 9 480 245
101 876 101 876
534 488 534 488

12 981 549 11 423 305
1610021 1610021
4422 690 4 422 690

Az amortizalt bekerilési értéken értékelt pénzligyi instrumentumok koényv szerinti értéke (ideértve a
hosszu lejaratu hiteleket és lizingkotelezettségeket is) a valds érték ésszer(i megkozelitését adja a Csoport
altal kibocsatott fix kamatozasu kotvények kivételével. A 22. pontban bemutatott Duna House NKP 2030/1.
és 2032/1. kotvények valds értéke 12 244 634 eFt-ot tett ki (2025: 11 423 305 eFt). A Csoport a valos érték
és a konyv szerinti érték kilonbsége miatti eredményt a valasztott szamviteli politika miatt nem mutatja

ki pénziigyi kimutatdsaiban.
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A Csoport a valds érték kiszamitasahoz az aldbbi paramétereket hasznalta:

Zérokupon

Duration (év) hozam Felar Elvart hozam
NKP 2032/I. kibocsatas 6,74 4,66% 1,92% 6,58%
2025. december 31.
NKP 2032/I. 3,49 6,39% 1,92% 8,30%
NKP 2030/1. 2,46 6,15% 1,92% 8,07%
2026. junius 30.
NKP 2032/I. 3,03 4,95% 1,92% 6,87%
NKP 2030/1. 1,99 5,00% 1,92% 6,92%

A kotvények cash flow-jat a 22. pont ismerteti.
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Pénziigyi miiveletek bevételei bontas

Bankkamat bevétel

Cashpool kamat

Adott kélcsén utan kapott kamat

Kapott kamatok

Hgroup vételar korrekcid

Arfolyamnyereség

Arfolyamnyereség

Effektiv kamatlabmddszer hasznalataval szamitott
kamatbevétel

Osszesen

Pénziigyi miiveletek raforditasai

Bankhitel utan fizetett kamat
Cashpool kamat
Kapott kdlcson utdn fizetett kamat
Fizetett kamatok
Uzletrész vasarlassal kapcsolatos atértékelés
Arfolyamveszteség
Arfolyamveszteség
Kotvény kamat
Lizing kamat

Effektiv kamatlabmoddszer hasznalataval szamitott
kamatraforditas

Osszesen

2026.06.30 2025.06.30
105929 63 639
6633 19 325
1191 2536
113753 85500
0 418 036
339051 54 634
339 051 472 670
0 0
452 804 558 170
2026.06.30 2025.06.30
12 867 28 508
7316 28123
0 0
20183 56 631
0 140 606
422755 55628
422 755 196 234
218 907 219073
54331 47740
273 238 266 813
716 176 519 678
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48. lgazgatdsag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

2026. els6 félévében az Igazgatdsag és a Felligyels Bizottsag tagjai 6sszesen 131 074 eFt javadalmazasban
részesiltek (2025 elsé félévben: 98 308 eFt). Ezen Osszegek tartalmazzak az igazgatdsagi tagok birtokaban
lév6 osztalékels6bbségi jogot biztositd dolgozdi részvények utdn résziikre kifizetett osztalékbevételt és
MRP program keretében ténylegesen megkapott részvényjuttatast is. A javadalmazds novekedése a
bérjovedelem és az elsGbbségi osztalék egyittes emelkedésének tudhaté be.

Igazgatdsagi tagok

Révid tavi munkavdllaldi juttatdsok (bérjévedelem)

Révid tavu munkavdllaldi juttatdsok (els6bbségi osztalék)
Részvényalapu kifizetések

FelligyelGbizottsagi tagok

Révid tavi munkavdllaléi juttatdsok (tiszteletdij)

Osszesen

48.1 Opcids programok

2026.06.30 2025.06.30

126 354 94 178

44 487 32853

77 328 57252

4539 4073

4720 4130

4720 4130

131 074 98 308

A Csoport menedzsmentjének tagjai szamara az alabbi opcids programokat mikodteti (tovabbi részletek
a 48.1. pontban).

Vezet6i opcids programok

Az |gazgatdsag tagjai kozil Maté Ferenc és Schilling Daniel mellett a Csoport meghatdrozott fels6-, és
kozépvezetSi vesznek részt a programokban. A tabldzat az Osszes résztvevS altal elérhetd opcids
darabszamokat tartalmazza:

Igazgatosag és Feliigyel6 Bizottsag javadalmazasa

Program Eredményességi Hatalyba Lehivasi Lehivasi Lehivasi 2026.06.30 2025.06.30
feltétel lépés id6szak id6szak vége arfolyam, Ft
kezdete

Fennallé Fennallé

darabszam darabszam

2018/2020 Teljesilt 2018.04.21 2020.04.17 2022.04.17 375 0 0
2019/2021 Teljesult 2018.12.19 2021.04.20 2023.04.20 391 0 0
2020/2022 Teljesult 2020.04.18 2022.04.27 2023.07.26 511 0 0
2021/2023 Teljesult 2021.04.20 2023.04.27 2023.10.24 475 0 0
2022/2024 Teljesult 2022.04.27 2024.04.29 2026.04.27 520 0 0
2023/2025 Teljesllt 2023.04.27 2025.04.30 2027.04.30 508 153 208 250 000
2024/2027 Folyamatban 2024.04.29 2027.04.29 2027.06.13 5 125000 125000
2025/2028 Folyamatban 2025.04.30 2028.04.30 2028.06.14 5 125 000 125000
2026/2029 Folyamatban 2026.04.30 2029.04.30 2029.06.14 5 125 000 125000
Osszesen 528 208 625 000
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2023/2033 Program Alapitd és az igazgatdsag elnbke részére

Csoport alapitd és az igazgatdsag elndke 1 719 394 darab részvény szerezhet meg t6keemelés keretében
400 Ft-os részvényenkénti vételdron eredményességi feltételek teljesiilése esetén. A lehivasi ar a
magyarorszagi inflacié 6%-ot meghaladé mértékével emelésre keriil.

A Csoport kapcsot felekkel szembeni Gigyleteket a 12. pont mutatja be.

48.2 Igazgatosagi tagokkal folytatott kapcsolt ligyletek

A Tdrsasag 2025. majus 13-an Uzletrész-adasvételi szerz6dést irt ala a Pusztakuti 12. Kft. torzst6kéjének
100%-at megtestesitd lizletrész Dymschiz Gay és Dymschiz Doron altal vezetett konzorcium (tovabbiakban
,VevBk”) részére torténd értékesitésére vonatkozdan. A tranzakcid részeként a Pusztakati 12. Kft-bdl
kivalnak a lakdpark korabbi Gteméhez tartozd vagyonelemek, Vevdk kizardlag a Forest Hill Panordma
fejlesztéshez kapcsolédd vagyonelemeket és a teriilethez tartozé gépkocsi beallékat tulajdonlé tarsasdgot
veszik meg.

A tranzakcio vételdra a vagyonelemekre vonatkozd fliggetlen értékbecslés alapjan keriilt megallapitasra.
A Tarsasag lgazgatdsaga és FelligyelGbizottsdga 2025. majus 12-én jévahagyta a tranzakciot.

A szerzG6dés értelmében a VevGk egylttesen 656,47 millid Ft vételdrat fizetnek a Tarsasdagnak, amelybél
500 millié Ft el6leget megfizettek. A tranzakcid zdrasara 2026. junius 4. napjan kerlt sor. A szerz6dés
szerint a felek a zaraskor a fennmaradd vételarrészlettel és a Pusztakati 12. Kft. nettd pénzigyi
pozicidjaval elszamoltak. A végleges vételdr negativ net cash pozicié miatt 6sszesen mintegy 433 millio Ft-
ra modosult és a vev6k megvasaroltak a DH Group Nyrt-t6l a céltarsasdggal szemben fennalld kovetelését,
amelyet 2026. szeptemberében fizettek meg.
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49. Mérlegfordulénap utani események

A mérlegforduldnapot kévet6en e pénziigyi kimutatasok kdzzétételre torténd jévahagydsaig a kovetkez6
nem maodosité események torténtek.

A DH Group Nyrt. részvénysorozatainak és tickerének atnevezése

A Budapesti Ertékt&zsde Nyrt. 2026. augusztus 27-én kelt 347/2026. szamu hatdrozata alapjan a Tarsasag
HU0000177613 ISIN azonositdju torzsrészvényei tekintetében a Terméklista adatai 2026. augusztus 28-i
hatallyal mdédosultak: az értékpapir megnevezése ,DUNA HOUSE részvény”-rél ,,DH Group Nyrt. ,A”
sorozatu torzsrészvény”-re, a tézsdei kijelzés maédja (ticker) ,,DUNAHOUSE”-rél ,,DHGROUP”-ra valtozott;
a Xetra kereskedési rendszerben hasznalt Symbol azonosité DHS-r6l DHGS-re valtozott. A KELER Zrt. a
Tarsasag mindkét részvénysorozatdra Uj okiratot allitott ki: ,,DH Group Nyrt. ,,A” sorozatu torzsrészvény”
(ISIN: HU0O000177613; 34.387.870 db; 5 Ft névérték) és ,,DH Group Nyrt. ,B” sorozatu dolgozdi részvény”
(ISIN: HU0000136288; 1.000 db; 50 Ft névérték). A valtozas kizardlag a megnevezéseket és a tézsdei
kijelzés mddjat érinti; a részvények ISIN azonositdja, darabszama és névértéke, a Tarsasag alaptékéje,
valamint a részvényesi jogok nem valtoztak.

NKP t6ke és kamatfizetés

A Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,Duna House
NKP 2030/1.” elnevezés(i, HU0O000359914 ISIN azonositdju kotvényhez kapcsoldoddan 198,0 millio Ft
kamatot és 1 320,0 millio Ft Gtemezett t6ketorlesztést fizetett meg 2026. szeptember 2. napjan.

Sajat részvényre vonatkozé MRP opcio lehivasa

A Tarsasag 2023/2025. MRP Programjanak résztvevéi 2026. szeptember 3-an 6sszesen 38.784 darab DH
Group torzsrészvényre vonatkozéan éltek lehivasi jogukkal. A Tarsasag MRP Szervezete élt a részvényekre
vonatkozd vételi jogaval, és a Tarsasag atadta a részvényeket az MRP Szervezetnek. A tranzakcidt
kovetSen a Tarsasag tulajdonaban l1évd sajat részvények szdma 112.039 darab volt.

Sajat részvények visszavasarlasa munkavallaléi résztulajdonosi program céljabol

A Tarsasag 2026. szeptember 11-én részvények visszavasarlasardl szélé megallapodast irt ald a Duna
House MRP Szervezettel, amelynek értelmében — a Tarsasag kozgyl(ilésének 2026. aprilis 29-i jévahagyasa
alapjan — 31.377 darab sajat részvényt szerzett meg munkavallaléi résztulajdonosi program céljabél. A
tranzakciét kovet6en a Tarsasag tulajdonaban 1évs sajat részvények szama 143.416 darab volt.

Belépés a német piacra

A DH Group Nyrt. 2026. szeptember 29-én megallapodast kotott a REF Real Estate Franchise GmbH-val —
a RE/MAX németorszagi ingatlanhdlézatanak mesterfranchise-aval (a tovabbiakban: ,RE/MAX”) — egy
kozos vallalkozas létrehozasardl a Tarsasdg németorszagi pénziigyi kdzvetit6i piacra torténé belépése
céljabdl. A koz6s vallalkozas, a Credipass Germany GmbH, a RE/MAX németorszagi haldzatanak
kizardlagos pénziigyi termékkozvetitési partnereként fog m(ikodni; a DH Group 70%-0s, a RE/MAX 30%-
os részesedéssel rendelkezik benne. A tevékenység a szlikséges engedélyezési eljarast kovetden,
varhatéan 2027 elsé felében indul; a kezdeti pénziigyi kotelezettségvallaldas nem vérhatdan jelentGs
hatdssal a Csoport konszolidalt eredményére, a tranzakcid jelent&sége a stratégiai piacralépésben rejlik.
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50. Szamviteli torvény altal el6irt egyéb kozzétételi kotelezettségek
A Csoport IFRS szerinti konszolidalt féléves beszamoldja konyvvizsgdlatra nem kotelezett.

Az IFRS szerinti konszolidalt beszdmolé 6sszeallitasaért felel6s személy Maté Ferenc IFRS mérlegképes
konyveld, regisztracios szam: 193951.

A beszamolo alairdsara jogosultak Dymschiz Doron igazgatdsagi tag (1025 Budapest, Szépvolgyi Ut 206/A),
Dymschiz Gay igazgatdsagi tag (1125 Budapest, Matyas kiraly Ut 52.), Maté Ferenc igazgatdsagi tag (1121
Budapest, Denevér ut 70.), Dr. Nagy Jené igazgatdsagi tag (1037 Budapest, Vizmosas lejt6 22.) és Schilling
Daniel igazgatdsagi tag (1126 Budapest, Kiss Janos altdbornagy utca 38.).

A Tarsasag konszolidalt féléves beszamoldjat a Tarsasag honlapjan a https://dh.group/kozzetetelek alatt
teszi kozzé.
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51. FelelGsségvallalo nyilatkozat és a pénziigyi kimutatasok kézzétételre engedélyezése

A Tarsasag igazgatdsaga a nyilvdnosan forgalomba hozott értékpapirokkal kapcsolatos tajékoztatasi
kotelezettség részletes szabalyairdl sz6 24/2008. (VIIl. 15.) PM rendeletének 2. sz melléklete szerint
nyilatkozik, hogy jelen — nem konyvvizsgalt és ezért fliggetlen konyvvizsgdldi jelentéssel el nem latott —
Osszevont (konszolidalt) pénzigyi kimutatdsok valds és megbizhatd képet adnak a Tarsasdg és annak
konszolidaciéba bevont vallalatainak eszkozeirsl, kotelezettségeir6l, pénzigyi helyzetérsl és az
eredményrél.

Jelen 6sszevont (konszolidalt) pénziigyi kimutatasokat a Tarsasag igazgatdsaga 2026. szeptember 30-an
tartott (lésén megvitatta és ebben a formaban kozzétételre engedélyezte.

Budapest, 2026. szeptember 30.

A konszolidalt beszamol6 alairasara jogosult személyek:

Dymschiz Doron
Igazgatdsagi tag

Dymschiz Gay
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Dr. Nagy Jend
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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1. A Csoport bemutatasa

Jelen Uzleti jelentés a DH Group Nyrt. (a , Tarsasag”) és lednyvallalatainak (egyittesen ,,Csoport” vagy
»DH Group”) konszolidalt pénziigyi kimutatasain alapul és 2026. janius 30-avel végz4ds félévre
vonatkozdan készitette el az Igazgatdsag. A DH Group Nyrt, mint anyavallalat, Budapesten bejegyzett,
nyilvdnosan mikodo részvénytarsasag, székhelye 1027 Budapest, Kapas utca 6-12. A DH Group 2003-
ban alakult, f6 tevékenysége pénziigyi termékek kozvetitése és ingatlankozvetités, valamint ahhoz
kapcsolddd egyéb szolgdltatasok, amelyek terén vezetGi poziciot tolt be Eurdpa tobb orszdgdban.
Osszesen tdbb, mint 4000 ingatlankdzvetit§ és hiteltanacsadd all lgyfelei rendelkezésére
Magyarorszagon, Olaszorszdgban, Lengyelorszagban és Spanyolorszagban.

A Csoport 2016. novemberi IPO-ja 6ta toretlendl fejlédik:

- 2016. aprilisaban vasarolta meg Lengyelorszag legnagyobb ingatlankdzvetité haldzatat, a
Metrohouse-t,

- 2016. szeptemberben 80%-os tulajdont szerzett a csehorszagi Duna House Franchise s.r.o-ban
és rajta keresztul annak két leanyvallalataban, a Center Reality s.r.o-ban és a Duna House
Hypotéky s.r.o-ban,

- 2018. novemberben megvasarolta a lengyel Gold Finance Sp. z.0.0 hitelkdzvetits tarsasagot,
majd 2020. janudr elején a szintén lengyel Alex T. Great Sp- z 0.0 hitelkozvetit tarsasagot,

- 2022. janudr soran megvasarolta az olasz piacvezetd hitelkdzvetité HGroup csoport 70%-0s
tulajdonrészét és tovabbi opcids lehetéségekkel (Put/Call) pedig 95%-ra novelte a Csoport
részesedését,

- 2025. november 25-én alairt megallapodas keretében 22%-os kezdeti részesedést szerzett a
spanyol Donpiso Csoportban t6keemeléssel, amelyet 2026 februarjaban 12%-os Uzletrész-
vasarlassal 34%-ra novelt; tovabbi opcidk révén a részesedés fokozatosan 100%-ra emelhetd.
A Donpiso Csoport IFRS 11 szerint koz6s vezetési vallalkozdsnak minésiil, ezért a Csoport
equity maédszerrel mutatja ki,

- 2026. junius 30-an a HGroup S.p.A. irdnyitast szerzett az olasz Fincontatto S.r.l. felett, amely
tarsasdg 100%-os tulajdonrészét a Csoport megvasdrolta, és amelyet a forduldnaptol
konszolidal.

A DH Group stratégiai célja, hogy tovabb terjeszkedjen és eurdpai szinten is meghatarozo szereplévé
valjon.

A Tdrsasag székhelye 1027 Budapest, Kapas utca 6-12.
A Csoport fGbb tevékenységei:

- franchise rendszer értékesitése, mikodtetése

- ingatlankdzvetités

- pénzlgyi termékek kozvetitése

- biztositaskozvetités

- ingatlan értékbecslés készitése, ill. annak kozvetitése

- energetikai tanusitvany készitése, ill. annak kdzvetitése
- ingatlankezelés

- sajat tulajdonu ingatlanok adas-vétele, bérbeadasa

- lakéingatlanalap-kezelés

- ingatlanfejlesztés



1.1 A konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvadllalatként
Duna House Biztositaskozvetitd Kft.

Credipass Kft.

Duna House Franchise Kft.
Home Management Kft.
REIF 2000 Kft.

GDD Commercial Kft.
SMART Ingatlan Kft.
Impact Alapkezel6 Zrt.
Home Line Center Kft.
Akadémia Plusz 2.0 Kft.
Duna House Szolgdltatokozpont Kft.
DH Energy Zrt.

MyCity Panorama Kft.

DH Superior Projekt Kft.
Metrohouse Franchise S.A.

Metrohouse S.A.

Credipass Polska S.A.
Primse.com Sp. z 0.0.

Duna House Franchise s.r.o.
Duna House Hypoteky s.r.o.
Center Reality s.r.o.
HGroup S.p.A.

Credipass S.r.l.

Medioinsurance S.r.l.

Fincontatto S.r.l.

Credipass Spain Financial Services, S.L.

Pusztakdti 12. Kft. (2026. junius 4-én
kivezetve)

Ko626s vezetésii vdllalkozdsként
Hunor utca 24 Kft.

DON PISO FRANQUICIAS, S.L.U.
NORESTRAIT, S.L.U.

Central DP 2013, S.L.U.
Living Archer, S.L.

Grander Center, S.L.U.
Promociones Inmodp 2017, S.L.U.

Tdrsult vdllalkozdsként
Professione Casa

Visadmin Kft
DRL Property Kft.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

02-675 Warszawa, ul. Wotoska 22, Polska
(Lengyelorszag)

140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag)
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag)
140 00 Praha 4, Michelskd 300/60 (Csehorszag)
24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

24121 Bergamo, via Martiri di Cefalonia 5
(Olaszorszag)

80141 Napoli, Vico Tutti | Santi, 3 (Olaszorszag)
Avenida Diagonal 405 bis, planta 3, 08008 Barcelona
(Spanyolorszag)

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

1027 Budapest, Kapas utca 6-12.

Calle Jesus 81 Bis, 46007 Valencia (Spanyolorszag)
Avenida Diagonal 405 bis, planta 3, 08008 Barcelona
(Spanyolorszag)

Paseo Maragall 98, Bajo, 08041 Barcelona
(Spanyolorszag)

Calle Tenor Vifias 4, 08021 Barcelona
(Spanyolorszag)

Calle Berlin 30-32, 08014 Barcelona (Spanyolorszag)
Paseo Maragall 98, bajos, 08027 Barcelona
(Spanyolorszag)

20139 Milano, Via Quaranta Bernardo 40
(Olaszorszag)

1012 Budapest, Logodi utca 30.

1074 Budapest, Damjanich utca 30.
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2. Piaci, gazdasagi kérnyezet bemutatasa

2.1 Hitelpiac

A DH Group aktiv hitelkdzvetitd Olaszorszagban, Lengyelorszagban és Magyarorszagon, ahol a
haztartdsok hitelallomanya 2025-ben is alacsony szinten maradt. Az EMF adatai szerint a teljes
hitelallomany GDP-hez viszonyitott aranya 2025-ben Olaszorszagban 20%, Lengyelorszagban 13%,
Magyarorszagon pedig 8% volt. A haztartasok viszonylag alacsony eladésodottsaga kihasznalatlan
ndvekedési potencialra utal ezeken a piacokon.

A lakascélu hitelallomany GDP-hez viszonyitott aranya 2025-ben (%)

85 79 20
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Forras: EMF Hypostat 2026

Eurépa-szerte a monetaris politika maradt a lakaspiaci folyamatokat meghatarozé kézponti tényezé
2026 els6 félévében. Az Eurdpai Kozponti Bank a betéti ratat 2,00%-ra csokkentd lazitast kdvetéen
tavaszig valtozatlanul hagyta a kamatokat, majd 2026 juniusaban iranyt valtott, és mindharom iranyado
kamatat 25 bazisponttal megemelte, mivel ismét feler6sddtek az energiaarak altal vezérelt &rnyomasok.
A korabban csOkkend finanszirozasi koltségek tamogattak a jelzaloghitel-keresletet, és hozzajarultak
az ingatlanpiaci tranzakcidk élénkiléséhez. A tovabbi kamatcsdkkentésekre vonatkozd varakozasok
halvanyuladsaval a vasarléi hangulat 6vatosabba valt, ugyanakkor a kamatok tovabbra is jéval a
szigoritasi ciklus csucsa alatt maradnak, igy a lakaskereslet 2026 masodik félévében is tamogatott
marad’.

Magyarorszagon a lakashitel-folydsitas 2026 els¢ félévében végig megbrizie a 2025 végén
bekdvetkezett ugrasszerli névekedést, a havi volumenek 245 és 282 milliard forint kdz6tt alakultak. A
folydsitas 2026 elsd félévében elérte az 1 576 milliard forintot, ami 95%-0s éves ndvekedést jelent.
Emellett a lakashitel-folydsitas volumene (milliard forintban kifejezve) a 2025-6s havi atlag 1,6-szeresét,
a program indulasa el6tti atlagnak pedig a kétszeresét érte el. Ez szakpolitikai valtozasokkal
magyarazhato, kilondsen a 2025 juliusaban bejelentett és 2025 szeptemberében elindult Otthon Start
Program bevezetésével. Az intézkedés 2025 szeptemberétdl a teljes folydsitasi bazist megemelte, igy
az éves novekedés uUteme mérséklédni kezdett (2026 elsé negyedévében 104%, masodik
negyedévében 87%), mikdzben az abszolut volumenek rekordszinten maradtak.

1 EKB kamatldbak


https://www.ecb.europa.eu/stats/policy_and_exchange_rates/key_ecb_interest_rates/html/index.en.html
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A lakashitel-folyodsitas havi alakuldsa
Mrd Ft (bal tengely, oszlop) és éves valtozas (jobb tengely,
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Olaszorszagban a Csoport szamara kulcsfontossagu Uj jelzaloghitelek éves ndvekedése 2026 elsé
félévében lelassult: az els6 negyedévben 2,7%, a masodikban 0,9% volt, mivel véget ért a
kamatcsokkentési id6szak (a 2,15%-0s kamatszint valtozatlan maradt, majd 2026 juniusatol 2,40%-ra
emelkedett). Emellett a refinanszirozasi aktivitds meredeken negativba fordult (elsé negyedévben -
68,1%, masodik negyedévben -70,4%), mivel a refinanszirozasi hullam kifutott, €s mar csak kevés
haztartas szamara elényos a jelzaloghitel kivaltasa. A teljes jelzaloghitel-volumen igy az elsé
negyedévben 7,0%-kal, a masodikban 8,5%-kal csokkent, amit f6ként a refinanszirozas visszaesése
okozott, mikdzben az uj jelzaloghitelek folydsitdsa mindkét negyedévben kismértékben meghaladta az
egy évvel korabbi szintet.

A lakashitel-folyésitas éves valtozasa (%) (Olaszorszag)
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A lakashitel-folydsitas alakulasa jol mutatja, hogy a lengyel lakaspiac milyen erételjesen reagal a tagabb
monetaris kornyezetre. A Lengyel Nemzeti Bank? altal végrehajtott szigoritasi ciklust kovetéen a
jelzaloghitel-aktivitas 2024-ben visszafogottabba valt, mivel a magasabb finanszirozasi koltségek
rontottak a megfizethetéséget, és a haztartasokat vasarlasi dontéseik elhalasztasara 6sztondzték. A
hitelezési volumenek ezért elmozdultak a korabbi évek kivételesen erés szintjeirél, ami egy dvatosabb,
keresletvezérelt piaci kdrnyezet felé torténd atmenetet jelzett.

2026 els6 félévében az adatokban lathaté trend a jelzaloghitel-folydsitas tovabbi bévilésére utal. A
monetaris feltételek tovabbi lazulasaval és az alacsonyabb finanszirozasi koltségekre vonatkozo
varakozasok fennmaradaséaval javult a vasarléi bizalom (ezt jél mutatja, hogy Lengyelorszagban 2026
marciusaban 4,00%-rdl 3,75%-ra csdkkentették a kamatot, amelyet kdvetéen a kamatszint valtozatlan
maradt). A kevésbé szigoru kamatkdérnyezet felé torténd elmozdulas valdszinlileg tamogatta a
lakasfinanszirozas iranti kereslet élénkilését, mivel a csdkkend finanszirozasi koltségek jellemz&en
javitjdk a jelzaloghitelek medfizethetéségét és bévitik a potencialis hitelfelvevék korét. Az elsé hat
hénapban a hitelezési aktivitds igy megérizte a 2025 soran felépult lendlletet, ami arra utal, hogy a
haztartasok egy kivarasos idészak utan visszatértek a piacra. A jelenlegi szinten tartott kamatok mellett
az éves novekedés mérséklddott a kivételes aprilisi csucshoz képest, mikozben a havi folyoésitas 13
milliard ztoty felett stabilizalédott (nagyjabdl a két évvel korabbi szint kétszerese), igy a hitelezési
aktivitas szilard alapokon 1ép be 2026 masodik félévébe.

Tagabb értelemben Lengyelorszag tovabbra is Kbézép- és Kelet-Eurépa egyik legdinamikusabb
lakdingatlanpiaca. A strukturadlis lakaskereslet — kuléndsen az olyan nagyvarosi kézpontokban, mint
Varso és Krakkd — a finanszirozasi feltételek ciklikus ingadozasai ellenére is tovabbra is tamogatja a
piacot.

A lakashitel-folyositas havi alakulasa
Mrd PLN (bal tengely, oszlop) és éves valtozas (jobb
tengely, vonal)
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2.2 Ingatlanpiac

Az Eurostat 2025-0s adatai szerint az EU-ban a lakossag 69%-a sajat tulajdonu ingatlanban él. A
Csoport olyan orszagokban mikodik, amelyek a tulajdonosi arany tekintetében az unids atlagnal
kedvezébb helyzetben vannak (Magyarorszagon 90%, Lengyelorszagban 87%, Olaszorszagban 77%).
Ez stabil piacot biztosit a Csoport ingatlankozvetitési tevékenysége szamara, amely elsGsorban
maganszemély lakdsvasarlokat és -eladdkat szolgal ki.

Lakastulajdonosi arany (2025, a népesség %-aban)
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Forras: Eurostat, 2025

A Csoport altal a 180. szamu Duna House Barométerben?® kbzzétett adatok szerint 2026 elsé félévében
becslések szerint 56 554 tranzakcio jott Iétre a magyar lakéingatlanpiacon, ami 10,8%-0s csdkkenés az
el6zb év azonos idészakahoz képest. A piac ezzel tovabbra is a 2026-ra el6rejelzett 110 000—130 000
tranzakcios savon belil marad. Az id6szak egészében a volument az Otthon Start Program altal 2025
masodik félévében elérehozott kereslet, valamint az azt kovetd aremelkedések fékezték. A Duna House
Barométer szerint a tranzakcidok szama januarban visszafogott, 7 662 darabos szintrdl indult, majd
juniusra 9 862-re emelkedett, ami minddssze 0,5%-kal marad el a 2025. juniusi értéktél. Az alacsonyabb
volumen ellenére az arak megérizték korabbi emelkedésiket: az MNB becslése szerint 2025 végén a
lakoingatlanok orszagosan 22,5%-kal a fundamentumok altal indokolt érték felett alltak®.

2026 els6 féléveben a lengyel lakdingatlanpiac a 2025-ben tapasztalt stabilizaciot kovetéen ismét
béviilési szakaszba lépettS. A korabbi lenduletet (2023. julius) a keresletet élénkité és az arakat felfelé
hajtd allami jelzaloghitel-tamogatasi programok taplaltak. E programok folytatasaval kapcsolatos
bizonytalansdg azonban sok haztartast vasarlasi dontései elhalasztdsara késztetett, ami 2024-ben
mérsékelte a tranzakcids aktivitast. Ezzel egy idében a Lengyel Nemzeti Bank korabbi szigort monetaris
politikajat a 2026. marciusi kamatcsdkkentést kbvetéen 3,75%-os alapkamat valtotta fel, ami javitotta a
megfizethetséget és tamogatta a keresletet. A finanszirozasi feltételek tovabbi enyhiilésével a vasarléi
bizalom és a hitelezési aktivitas jelentésen er6s6dott: a negyedéves folyositas 61%-kal, a 2025. els6
negyedévi 21,0 milliard ztotyrdl 2026 elsé negyedévében 33,8 milliard ztotyra nétt. Amennyiben a

3 Duna House Barométer
4 MINB Lakdspiaci jelentés
> BIK
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kamatok valtozatlanok maradnak, a lakaskereslet varhatéan 2026 maéasodik félévében is megdrzi
lenduletét.

Az eurdpai trendekhez hasonldéan az olasz lakdéingatlanpiac 2026 elsé félévében folytatta a 2025-ben
elért stabilizaciot kovet6 fellendiilését®. Az Europai Kézponti Bank korabbi szigoritasi ciklusa (kb. 2023)
megemelte a finanszirozasi koltségeket és rontotta a jelzaloghitelek megfizethetéségét, ami gyengitette
a tranzakcios volument, és kuléndsen az elsé lakasvasarlokat érintette. Ezzel egy id6ben a korabban
az épitbipart és a beruhazasokat 6sztonz6, békezi lakasfelljitasi tamogatasok fokozatos kivezetése és
atalakitasa mérsékelte a spekulativ keresletet (e tamogatasok kdzé tartozik a 2020-as évek elején
bevezetett Superbonus 110%, Ecobonus, Sismabonus és Bonus Ristrutturazioni). Ahogy a
finanszirozasi kdltségek alacsonyabb szinten stabilizalédtak, a vasarléi hangulat tovabb javult, és a piaci
aktivitas tovabb élénkult: 2026 elsé negyedévében koézel 180 000 lakdingatlan-értékesités tortént, 4,4%-
kal tobb, mint 2025 elsé negyedévében, bar a ndvekedés mérsékelt maradt. Amennyiben a
finanszirozasi feltételek stabilak maradnak, az olasz piac j6 helyzetben Iép be 2026 masodik félévébe.

6 Assoimmobiliare / OMI
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3. A Csoport pénziigyi és vagyoni helyzetének bemutatasa

3.1 Eredménykimutatas

adatok eft-ban 2026.06.30 2025.06.30
Ertékesités nettd arbevétele 26 923 422 21863177
Egyéb mikodési bevétel 836478 478 235
Bevételek 6sszesen 27 759 900 22 341 412
Sajat termelés( készletek allomanyvaltozasa 115 046 (87 623)
Anyagkoltségek (46 109) (52 535)
Eladott aruk és szolgaltatasok (751 170) (177 338)
Igénybevett szolgaltatasok (20918 378) (17 119 319)
Személyi jellegl raforditasok (1419 506) (1411 879)
Ertékcsokkenés és amortizacid (321 913) (483 981)
Ertékcsdkkenés eszkdzhasznalati jog (223 980) (247 344)
Egyéb mikodési raforditasok (542 683) (344 463)
Miikodési koltségek (24 108 693) (19 924 482)
Miikodési eredmény 3651 207 2416930
Pénzligyi bevételek 452 804 558 170
Pénzigyi raforditasok (716 176) (519 678)
Részesedés kozos vezetésl vallalkozasok eredményébdl (10 054) 492
Folytatédo tevékenységek addzas el6tti eredménye 3377781 2455914
Jovedelemaddk (830 450) (581 591)
Folytatddo tevékenységek addzott eredménye 2547 331 1874323
Megsz(ind tevékenységek

Megsz(ing tevékenység adozott eredménye (12 374) (26 182)
Adozott eredmény 2534 957 1848 141
Kalfoldi leanyvallalatok atvaltasi kilénbozete (1124 679) (368 096)
Egyéb atfogo jovedelem (1124 679) (368 096)
Teljes atfogd jovedelem 1410278 1480 045
Adozott eredménybdl

Anyavallalat tulajdonosaira juto rész 2460213 1793595
Nem ellen6rzé részesedésre jutd rész 74 744 54 546
Teljes atfogd jovedelembdl

Anvyavallalat tulajdonosaira juto rész 1470025 1435958
Nem ellen6rz6 részesedésre juto rész (59 747) 44 087

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja
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A DH Group konszolidalt drbevétele 23%-kal emelkedve 26 923 millid Ft-ot tett ki 2026. elsé félévében
(2025. elsé félév: 21 863 millid Ft). A ndvekedés motorja tovabbra is a pénzigyi termékkozvetitési
Uzletag volt. A Csoport m(ikodési eredménye 51%-kal n6tt, 3 651 millid Ft-ot téve ki (2025. elsd félév:
2 417 millioé Ft).

A Csoport arbevételének szerkezetében tovabb folytatdédott a pénziigyi termékkozvetités aranyanak
névekedése.

Bevétel szegmensenként 2026.06.30 2025.06.30 Véltozds  Részarany

% %
Pénzligyi termékek kozvetitése 24 217 263 19 556 097 24% 89%
Ingatlanszolgaltatasok 2053223 2124876 -3% 10%
Egyéb és kiszlirések 652 936 182 204 258% 1%
Végosszeg 26 923 422 21863 177 23% 11%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

A Csoport pénzigyi termékkozvetitési Gzletdganak bevételei 24%-kal emelkedtek, és a Csoport
arbevételének 90%-at tették ki 2026. elsé félévben. Az egyéb szegmens arbevétele 653 millid Ft-ot tett
ki (2025. els6 félév: 182 millié Ft), amelyben meghatdrozd szerepet jatszott a Pusztakuti (MC
Panorama24) ingatlan értékesitése. Az ingatlanszolgaltatasi szegmens darbevétele 3%-kal
meérséklédott, 2 053 millio Ft-ra.

A m(ikodési koltségek 21%-kal emelkedtek a 2025. elsé félévhez képest, 6sszesen 24 109 millié Ft-ot
tettek ki (2025. elsé félév: 19 924 millié Ft). A novekedést elsGsorban a kozvetiti tevékenység
arbevételével egyiitt mozgd jutalékkoltségek okoztak.

A Csoport 2026. elsé féléve soran minusz 263 millié Ft pénziigyi eredményt realizalt (2025. elsé félév:
plusz 38 millid Ft). A kapott kamatok 114 millié Ft-ot tettek ki (2025. elsé félév: 86 millid Ft), a pénziigyi
raforditdsok 716 millié Ft-ra emelkedtek (2025. elsé félév: 520 millié Ft), amelyen belll az
arfolyamveszteség 423 millié Ft volt (2025. elsé félév: 56 millid Ft).

A Tdrsasag az adofizetési kotelezettség soron tartja nyilvan a tarsasagi adé és iparlizési ado fizetési
kotelezettségeit. A 2026-o0s félévre a szamitott tényleges és halasztott add egyittes 6sszege 830 millid
Ft (2025. elsd félév: 582 millid Ft).

Osszességében a Csoport addzott eredménye 2 535 millié Ft-ot tett ki (2025. els6 félév: 1 848 millid
Ft). Az adozott eredményen belll 75 millid Ft jut a nem ellen6rz6 részesedésekre (2025. elsé félév: 55
millié Ft).

Tisztitott core eredmény

A Csoport a transzparencia érdekében 2019. masodik negyedévétsl ,tisztitott core” korrigdlt
eredménykategoriakat tesz kozzé, amelyben a MyCity ingatlanfejleszté tevékenység eredménye
mellett tovdbbi korrekciét hajt végre a menedzsment altal egyedinek vagy a Csoport folyamatos
eredménytermelésének megitélése szempontjabdl [ényegesnek tartott tételekkel.
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2026. els6 félévében a Csoport az aldbbi korrekcidkat alkalmazta:

e Targyi eszkoz értékesités eredménye: A Csoport ingatlanértékesitései nem tartoznak a
menedzsment altal core tevékenységnek tekintettek kozé, igy az alaptevékenység konnyebb

megitélése érdekében korrigalja annak eredményét.

* A Pusztakuti 12 Kft. értékesitésének eredménye.

*  Akvizicids koltség: A Csoport aktiv akvizicios politikat folytat, egyszerre akar tobb tranzakcids

,,,,,,

targyalasi szakaszban jogi, pénziigyi és egyéb tanacsadoi koltségek merilnek fel a targyalasok
kimenetelét6l fuggetleniil. A potencialis felvasarlasokhoz kapcsolédd tandcsadoi dijak a

menedzsment véleménye szerint one-off tételek.

2026.01.01- 2025.01.01- . .
Adatok ezer Ft-ban 2026.06.30 2025.06.30 Viltozas %
EBITDA 4197 100 3148 255 33,3%
(-) MyCity EBITDA 3778 202 161 -98,1%
Core EBITDA 4193 322 2946 094 42,3%
(-) Targyi eszkoz értékesités eredménye 47 371 53 666 -11,7%
(-) Pusztakuti értékesités eredménye 213952 0 -
(-) Akvizicios koltség -9 406 -40 553 -76,8%
Core-t érintd korrekcidk 6sszesen -251917 -13 113 1821,1%
Tisztitott core EBITDA 3 941 405 2932981 34,4%

A Csoport tisztitott core EBITDA-ja 34%-kal névekedve 3 941 millié Ft-ot tett ki 2026. félévben (2025.
elsg félév: 2 933 millid Ft). A névekedés meghatarozo részben tovabbra is az olasz tevékenységhez
kothetd, amely 2 206 millié Ft-tal jarult hozza a Csoport EBITDA-jahoz (2025. els6 félév: 1 872 millid

Ft).

A MyCity lizletag EBITDA-ja 4 millié Ft volt 2026. elsé félévben (2025. elsé félév: 202 millié Ft).
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Szegmensek eredménykimutatasa

A Csoport a 2016-os t6zsdei bevezetés 6ta valtozatlan szegmensbontdsban riportalt. A Csoport
fejlédése meghaladta a franchise ingatlankozvetités orokségét és lakossagi pénziigyi kozvetit6i és
ingatlanszolgaltato vallalatta alakult at. Bevételeinek és nyereségének 80%-at a pénziigyi kozvetiti
szegmens (hitel- és biztositaskozvetités) termelte 2024-ben. 2025. évtdl kezd6dBen az igazgatdsag
atszervezte a szegmensek szerinti bontdst, hogy az megfeleljen a jelenlegi mikodési modellnek és a
szegmensek Csoporton beliili szerepének:

e Az ingatlankozvetité franchise, a sajat iroddk és a kiegészit6 szolgdltatasok szegmensek
Osszevondsra kerillnek az ingatlanszolgdltatasokszegmensbe, amely 2024-ben a bevételek és
az EBITDA 10%-at tette ki.

o A befektetések és a holdingtevékenységek az Egyéb szegmensben keriilnek riportdldsra a
jovében.

e Tovabba, a Csoport nem folytatja az irodaszamok negyedéves publikalasat, mivel megitélése
szerint nem all kdzvetlen kapcsolatban a Csoport teljesitményével.

A szegmensek kialakitdsanal a kovetkez6 tényezdk keriltek figyelembevételre:
o F§ tevékenységi terliletek: A Csoport lzleti modellje tobb szolgaltatasi Gizletagat, befektetési
tevékenységet, valamint kézponti operacidt foglal magaban.
o VezetGi beszamolasi struktura: A szegmensek kialakitdsa 6sszhangban van azzal, ahogyan a
fels6vezetés elemzi a teljesitményt és allokalja az er6forrasokat.

A szegmensek meghatdrozasa a termék- és szolgdltatasbeli kilonbségeken, valamint a vezetGi
dontéshozatal logikajan alapul, biztositva a pénziigyi kimutatasok megbizhaté és relevans
bemutatasat.

A DH Group tevékenységei mentén harom szegmenst lehet elkiloniteni:

1) Az ingatlanszolgaltatdsok szegmens a Duna House és Metrohouse markanevek alatt miikodé
franchise rendszerek mikodtetését, sajat iroda Gzemeltetést (Cégcsoport altal lzemeltetett
ingatlankozvetité iroddk), valamint kapcsolddd szolgaltatdsokat (lakdingatlankezelés,
energiatanusitvany, értékbecslés, alapkezelés) végzi. A Csoport Magyarorszag és
Lengyelorszag legnagyobb lakdingatlan-kdzvetitd franchise haldzata.

2) A pénzigyi termékek kozvetitése szegmens a Cégcsoport hitelintézetekkel és
biztositotarsasagokkal kotott tobbes ligynoki szerz6dései értelmében pénziigyi termékek
széles korét kindlja Ugyfelei szdmdra Credipass markanév alatt Olaszorszagban,
Magyarorszagon és Lengyelorszagban egyarant.

3) A kimutatasban a szegmensen belili tranzakcidk konszoliddlasra keriiltek. Az , Egyéb” oszlop
tartalmazza a kozponti szolgaltatasokat, holdingtevékenység hatasat, a szegmensek kozotti
forgalmak kisz(irését, valamit a Csoport befektetési tevékenységének eredményét.

A Csoport mérleget és eredménykimutatast készit az Gzleti szegmensekre. A Csoport finanszirozasat
(beleértve a pénzigyi raforditdsokat, pénzligyi bevételeket) és a nyereségaddt is a Csoportra
vonatkozdan 6sszevontan kezeli és nem osztja fel a m(ikodési szegmensekre. Ebbdl kifolydlag a
szegmensek eredménykimutatasa Uzemi eredmény szintig értelmezheté.

A miikodési szegmensek kozotti transzferarak a harmadik felekkel folytatott tranzakcidkhoz
hasonléan, a szokasos piaci feltételek alapjan térténnek.
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2026.01.01- 2026.06.30.

Pénziigyi s ol
millié HUF Ingatlanszolgaltatasok termékek kI'Egy”elz esk Kt').nszolldalt

Kdzvetitése Iszurese osszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 2053 24217 653 26 923
Kozvetlen koltségek 598 18 410 483 19 491
Brutté fedezet 1455 5807 170 7432
Kozvetett miikddési koltségek 1222 2101 -88 3235
EBITDA 233 3706 258 4197
Ertékcsdkkenés és értékvesztés 124 283 139 546
EBIT 109 3423 119 3651
Fedezeti hanyad 71% 24% 26% 28%
EBITDA margin 11% 15% 40% 16%
EBIT margin 5% 14% 18% 14%

2025.01.01- 2025.06.30.

Pénziigyi o4 i~
millié HUF Ingatlanszolgaltatasok termékek kI.Egyfb' esk Kc.)'nszolldalt

Kozvetitése Iszurese osszesen
Ertékesités nett6 arbevétele 2125 19 556 182 21863
Kézvetlen koltségek 475 14 714 54 15135
Brutto fedezet 1650 4842 237 6728
Kozvetett miikddési koltségek 1271 2256 53 3580
EBITDA 379 2586 184 3148
Ertékcsdkkenés és értékvesztés 272 324 135 731
EBIT 107 2262 49 2417
Fedezeti hanyad 78% 25% 130% 31%
EBITDA margin 18% 13% 101% 14%
EBIT margin 5% 12% 27% 11%

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

Az ingatlanszolgdltatdsok szegmens arbevétele 3%-kal csokkent a stagnaldé magyar piac kovetkeztében,
ahol éves szinten 1,9%-kal n6tt a haldzati jutalékbevétel. A volumenében kisebb lengyel tevékenység
3%-0s novekedést ért el. A kdzvetett mikodési koltségek 4%-os csokkenése ellenére a kozvetlen
koltségek emelkedése miatt a szegmens EBITDA-ja 379 millié Ft-rél 233 millid Ft-ra, EBITDA-marzsa

e

18%-rdl 11%-ra csokkent az el6z6 évhez képest.
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A pénziigyi termékkozvetités bevételei 24%-kal emelkedtek 2026. els6 félévében. A szegmens EBITDA-
marzsa 13%-rél 15%-ra javult, a nominalis EBITDA 43%-kal, 3 706 millié Ft-ra novekedett (2025. els6
félév: 2 586 millio Ft).

Az Egyéb szegmens arbevétele 653 millio Ft-ot tett ki 2026. elsé félévében (2025. elsé félév: 182 millid
Ft). A novekedés dont6en a Pusztakuti (MC Panorama24) ingatlanértékesitéshez kotédik; a MyCity
ingatlanfejlesztési Gzletdgon beliil a Forest Hill projekt lakasainak dtadasa 2025 folyaman lezarult.

A Csoport konszolidalt EBITDA-ja az 6sszehasonlitéd idészak 3 148 millié Ft-jardl a félév végére 4 197
millidé Ft-ra emelkedett.

Az alabbi tdblazatban a DH Group egyes orszagokban realizalt arbevétele és EBITDA-ja kerdl
bemutatasra:

Adatok ezer Ft-ban 2026.01.01- 2025.01.01-
2026.06.30 2025.06.30

Ertékesités netté arbevétele

Magyarorszag 4 964 588 3421789
Olaszorszag 14 648 954 12 454 588
Lengyelorszag 7 309 880 5900 841
Csehorszag 0 85959
Ertékesités netto arbevétele 6sszesen 26 923 422 21863 177
EBITDA

Magyarorszag 1439772 996 217
Olaszorszag 2 206 397 1871963
Lengyelorszag 550931 269 208
Csehorszag 0 10 867
EBITDA 6sszesen 4197 100 3148 255

Miikodési eredmény

Magyarorszag 1315262 735784
Olaszorszag 1894 444 1541516
Lengyelorszag 441 501 140 802
Csehorszag 0 (1172)
Miikodési eredmény 6sszesen 3651 207 2416930

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

A Hgroup S.p.A. 2022. évi felvasarldsaval atalakult a Cégcsoport foldrajzi 6sszetétele: az arbevétel 54%-
a és az EBITDA 53%-a Olaszorszaghdl szarmazott 2026. elsé félévben. Az arbevétel 23%-os novekedése
mellett az EBITDA 33%-kal ndvekedett 2025. elsé félévhez képest.

Magyarorszagon az arbevétel 45%-kal emelkedett, az EBITDA pedig 45%-kal n6tt a 2025. elsé félévhez
képest. Lengyelorszdgban az arbevétel 24%-kal, az EBITDA 105%-kal emelkedett.

A Cégcsoport lengyel leanyvallalatainak arbevétele év/év alapon 24%-kal emelkedett, EBITDA-ja 551
millié Ft-ot, mkodési eredménye 442 millié Ft-ot tett ki.
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3.2 Eszkozok

adatok e Ft-ban

ESZKOZOK

Even tuli eszkdzok
Immaterialis eszkdz6k
Eszkdzhaszndlati jog
Ingatlanok

Gépek és berendezések
Goodwill

Tarsult és kozos vallalkozasokban vald befektetések

Pénziigyi eszk6zok
Halasztott addkovetelések

Even tuli eszk6z6k 6sszesen

Forgoeszk6z6k

Készletek

Vevékovetelések

Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
Egyéb kovetelések

Tényleges jovedelemadé kovetelések
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek
Elkllonitett pénzeszkdzok

Aktiv id6beli elhataroldsok
Ertékesitésre tartott eszkdzok
Forgdeszk6zok 6sszesen

Eszk6z6k 6sszesen

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES UZLETI JELENTES

2026.06.30 2025.12.31
4602 786 5048 667
1606 958 1816418
1372087 1452 244

318 525 265958

6 407 927 5373474
595 092 467 167
100 010 103 659
1030 243 1125793
16033 628 15653 380
301 891 1047 176
4780 949 5148 448
559 821 1176 388
2359765 1600922
1224704 1255547
6 204 107 9480 245
94 957 101 876
1647 496 1323 566
700729 1241279
17874419 22375 447
33908047 38028 827

A mérlegf6osszeg 2025. december 31-hez képest 2026. junius 30-ig 10,8%-kal csokkent, amelyet
elsGsorban a pénz- és pénzeszkoz-egyenértékesek allomanydnak jelentés — 34,6%-os — csdkkenése
magyaraz, tovabba a készletek (-71,2%), a kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdvetelések (-52,4%) és

az értékesitésre tartott eszkozok (-43,5%) csokkenése is hozzajarult a valtozashoz, amit részben
ellensulyozott a goodwill (+19,3%) és az egyéb kovetelések (+47,4%) ndvekedése.

15



DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
KONSZOLIDALT FELEVES UZLETI JELENTES

3.3 Forrasok

adatok eFt-ban

FORRASOK 2026.06.30 2025.12.31
Sajat toke

Jegyzett t6ke 171989 171989
Visszavasarolt sajat részvény (134 536) (183 301)
Téketartalék 1652319 1637357
Atvéltasi tartalék (848 556) 141632
Eredménytartalék 3071546 2884114
Anyavallalat tulajdonosaira juto sajat t6ke dsszesen 3912762 4651791
Nem ellendrz6 részesedések 371636 431383
Sajat toke 6sszesen: 4284398 5083174
Hosszu lejaratu kotelezettségek

Hosszu lejaratu hitelek 377 902 451 620
Céltartalékok varhato kotelezettségekre 93164 99 894
Halasztott adé kotelezettségek 1142880 1260 282
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 2592 541 4 896 891
Tartozasok kétvénykibocsatasbal 11 610 456 11 661 549
Hosszu lejaratu lizingkotelezettségek 1449916 1610021
Hosszu lejaratu kotelezettségek 6sszesen 17 266 859 19 980 257
Rovid lejaratu kotelezettségek

Rovid lejaratu hitelek és kdlcsonok 1396912 1402 868
Szallitdi kotelezettségek 5253 964 5860 594
Kotelezettségek kapcsolt véllalkozassal szemben 193 939 534 689
Egyéb kotelezettségek 2702491 1380 166
Rovid lejaratu lizingkotelezettségek 367 801 423 925
Tényleges jovedelemadd kotelezettségek 705 983 1547 293
Passziv id6beli elhataroldsok 1283524 1036316
Ertékesitésre tartottnak mindsitett eszkdzokhoz kdzvetleniil 452 176 779 545
kapcsolédo kotelezettségek

Rovid lejaratu kotelezettségek dsszesen 12 356 790 12 965 396
Kotelezettségek és sajat téke Osszesen 33908 047 38 028 827

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

A Tarsasag alapt6kéje 171.989 eFt, amely 34.387.870 db, egyenként 5 Ft névértékd, dematerializalt
uton kibocsatott térzsrészvénybdl, valamint 1.000 db egyenként 50 Ft névértéki osztalékels6bbségi
jogot biztositd dolgozdi részvénybdl all.

A Tarsasag 4dltal kibocsatott dolgozdi részvényekhez az aldbbiak szerint osztalékels6bbségi jog
kapcsolédik. Amennyiben a kozgy(lés egy adott év tekintetében osztalékfizetést rendel el, az
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osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvények az ugyanazon év tekintetében, az IFRS alapjan
Osszeallitott konszolidalt éves beszdmoldja szerinti addzas utani eredmény (korrigdlva a befektetési
célu ingatlanok értékelésének és a konszolidacioba t6kemddszerrel bevont részesedések
atértékelésének hatdsaval) 6%-anak megfelel6 Osszeg erejéig a torzsrészvényeket megel6z6en
jogositanak osztalékra.

A dolgozdi részvényekhez kizarélag az el6z6ek szerinti osztalékjogosultsdg kapcsolddik. Ennek
megfelel6en a dolgozdi részvények nem jogositanak osztalékra a fenti 6sszeg fol6tt, tovabba a dolgozéi
részvények akkor sem jogositanak osztalékra, amennyiben az adott pénziigyi év tekintetében az IFRS
alapjan osszeallitott konszolidalt éves beszdmold szerinti korrigdlt addzds utdni eredmény negativ.

A dolgozdi részvényekhez fiz6d6 osztalékelsGbbségi jog nem kumulativ és az osztalék kifizetésének
id6pontjardl az Igazgatdsag dont.

Az els6bbségi részvényekhez kapcsolédd maximalisan fizetend6 osztalék az EPS szamitasanal
figyelembevételre keriilt.

A Csoport mérlegének forrasoldala 2026. elsé félévében csokkent: a sajat téke 2025. december 31-
hez képest — 5 083 millié Ft-rol 4 284 millid Ft-ra — csokkent, amelyet alapvet6en az atvaltasi tartalék
990 millié Ft-os csokkenése okozott, amit részben ellensulyozott az eredménytartalék 187 millié Ft-os
novekedése, mig a kotelezettségek szerkezetében a hosszu lejaratu kotelezettségek 19 980 millid Ft-
rol 17 267 millio Ft-ra torténd csokkenése — elsGsorban az egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 2
304 millié Ft-os csokkenése — volt meghatdrozd, a rovid lejaratu kotelezettségek pedig kismértékben,
12 965 millid Ft-rol 12 357 millié Ft-ra csokkentek.
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3.4 Konszolidalt Cash Flow kimutatas

Miikodési tevékenységhbdl szarmazé cash flow

Folytatddo tevékenységek addzas eltti eredménye

Megsz(inG tevékenységek addzas el6tti eredménye

Addzas el6tti eredmény

Az addzds elStti eredménynek a nettd cash flow-val valé egyeztetésére
szolgadlo kiigazitdsok:

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint a hasznalati joggal
rendelkez8 eszk6zok értékcsokkenése és értékvesztése

Az immateridlis javak amortizacidja és értékvesztése, valamint a goodwill

értékvesztése

Részvényalapu kifizetések raforditasai

Nettd arfolyamkiilonbozet

Flgg6 kifizetések valds értékének kiigazitasa

Pénziigyi bevételek

Pénziigyi koltségek

Részesedés tarsult vallalkozas és kozos vallalkozas nyereségébdl
Céltartalékok, nyugdijak és allami tdamogatasok mozgdasa

M(ik6dé téke valtozasai

A vevGkovetelések, szerz6déses eszkozok, elGlegek és elkilonitett
pénzeszkdzok csokkenése/(névekedése)

Készletek és visszaszolgaltatasi joggal rendelkez6 eszkdzok csokkenése
Ertékesitési célt eszkozok értékesitése /(vasarlasa)

A szallitoi és egyéb kotelezettségek, a szerzGdéses kotelezettségek és a
visszatéritési kotelezettségek ndvekedése

Kapott kamatok

Kifizetett kamatok

Fizetett jovedelemado

Miikédési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow
Befektetési tevékenységhdl szarmazo cash flow

Ingatlanok, gépek és berendezések értékesitésébdl szarmazd bevételek
Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzése

Pénziigyi eszkdzok vasarlasa

K6z0s vezetésd vallalattdl kapott osztalék

Fejlesztési kiadasok

Leanyvallalat akvizicidja, a megszerzett készpénzzel csokkentve
Befektetési tevékenységbdl szarmazo netto cash flow
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazé cash flow

Sajat részvények vasarlasa

Halasztott vételar fizetése

Lizingkotelezettségek tékerészének kifizetése

Hitelfelvételbél szarmazé bevétel

Hitelek visszafizetése

Az anyavallalat részvényeseinek kifizetett osztalékok
Finanszirozdsi tevékenységbdl szarmazé netté cash flow

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek nettd valtozasa

Pénz- és pénzeszkdz egyenértékesek egyenlege az idGszak elején
Arfolyam atvaltasi killonbozetek pénzeszkdzokon és pénzeszkoz
egyenértékeseken

Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek egyenlege az idGszak végén

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja

DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.

KONSZOLIDALT FELEVES UZLETI JELENTES

2026.06.30 2025.06.30
3377780 2455914
(12 374) (26 182)

3 365 407 2429732
560527 583 086
(14 635) 148 239
18 956 71277
(473 505) 43219
0 (278 545)

(452 804) (279 625)
716 176 519678

10 054 (492)
6730 1699

(916 855) (965 446)
275 999 354 162
677722 (109 796)
(626 261) 579 200
3147510 3096 388
53622 90 892
(313 787) (349 354)
(454 056) (303 669)
2433 289 2534 256
(47) 200 853

0 (450 291)

3649 (6 035)

0 (2 350)

(114 247) (79 512)
(1761 764) 0
(1872 410) (337 335)
(48 765) (20 968)
(2211 635) (920 672)
(270 057) (247 299)
0 0

(79 674) (46 215)
(1328132) (80 778)
(3 938 263) (1315 932)
(3377 384) 880989
9519 782 5656 169
61706 159 556

6 204 104 6 696 714

A Csoport mUkodési cash flowja 3 365 millié Ft addzas elStti eredmény mellett 2 433 millié Ft-ot tett
ki 2026. elsé félévben (2025. elsd félév: 2 534 millid Ft). Az értékesitési céli eszkdzok 678 millié Ft-tal
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novelték a miikodési cash flow-t, mig a fizetett jovedelemado 454 millié Ft-ot vont el (2025. elsé félév:
304 millio Ft).

A Cégcsoport targyi eszkoz értékesitésébdl 2026. elsé félévében érdemi bevételre nem tett szert (2025.
elsd félév: 201 millié Ft), és nem kapott osztalékot kozos vezetés(i vallalattdl (2025. elsé6 félév: minusz
2 millié Ft). Fejlesztési kiadasai 114 millio Ft-ot tettek ki (2025. elsé félév: 80 millio Ft).

Ingatlanok, gépek és berendezések beszerzésére 2026. elsé félévében nem kerlilt sor (2025. elsé félév:
450 millié Ft, amelybél az Uj kozponti irodahaz berendezésével kapcsolatban 176 millié Ft gép és
berendezés, a feludjitassal kapcsolatban pedig 274 millié Ft kivitelezési koltség keriilt aktivaldsra
ingatlanok kozott).

A Hgroup S.p.A. felvasarlashoz kapcsoléddan 2 212 millid Ft halasztott vételarat fizetett meg a Csoport
(2025. elsé félév: 921 millid Ft).

Fizetett kamatok 314 millié Ft-ot tettek ki (2025. elsé félév: 349 millié Ft), kapott kamatok 6sszege 54
millio Ft volt 2026. elsé félévben (2025. elsé félév: 91 millid Ft).

A Csoport 6sszesen 1 328 millié Ft osztalékot fizetett ki részvényeseinek 2026. els6 félévében (2025.
elsé félév: 81 millid Ft).

A készpénz és készpénzjellegli tételek id6szak végi egyenlege 2025. elsé félév végi 6 697 millié forintrdl
6 204 millié Ft-ra mérséklédott. Ezen Osszegen felll tovdbbi 94 957 ezer forint felhasznaldsa a
kovetkez6 korlatozasokkal lehetséges:

Korlatozassal érintett Korlatozas jellege
Konszolidacioba bevont ‘
. . Bankszamlaegyenleg

tarsasag
A feln6ttképzési tevékenység folytatdsdhoz

Akadémia Plusz 2.0 letét 500 eFt | vagyoni biztositékkal kell rendelkezni az
intézménynek.

HGROUP bankgarancia 94 457 eFt A HgI‘IOL’Jp fennél.lé‘hitellta’rtozésai fedezésére
szolgdlo vagyoni biztositék.

Osszesen: 94 957 eFt

A Csoport a magyarorszagi és olaszorszagi operativ miikodéshez kothet6 bankszamlakat un. cash-pool
rendszerben mukddteti, ami automatizalt médon megvaldsuld belsé csoportfinanszirozast tesz
lehetévé. A cash-pool rendszer mogott, a napi miikodés szempontjabdl megfelelé 6sszegl altalanos
folydszamlahitelkeret all rendelkezésre barmely atmeneti tobbletfinanszirozasi igény kielégitésére. A
cash pool hitelkeret Magyarorszagon 100 millid Ft, Olaszorszagban 1,56 millié EUR.
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3.5 Konszolidalt sajat toke valtozasaira vonatkozé kimutatas

Melléklet  Jegyzett t6ke Visszavasarolt ToOketartalék Eredménytart Atvaltasi Anyavallalat Nem Sajat toke
sajat részvény alék tartalék tulajdonosair ellenérzé Osszesen
a juto sajat részesedések
toke Osszesen

Egyenleg 2024. december 31-én 171989 (214 249) 1601 233 38 075 989 240 2 586 288 388 490 2974 778
Addzott eredmény 1793 595 1793 595 54 546 1848 141
Egyéb 4tfogé jovedelem 43 (357 638) (357 638) (10 459) (368 097)
Teljes atfogd jovedelem 1793 595 (357 638) 1435957 44 087 1480 045
Akvizicid 2.4.2 0 (9 426) (9 426)
Osztalék 18 (875 401) (875 401) (875 401)
Sajat részvény vasarlas 19 17 681 17 681 17 681
MRP és vezetGi részvényprogram 19 23442 23442 23442
Egyenleg 2025. junius 30-an 171989 (196 568) 1624 675 956 269 631 602 3 187 967 423 151 3611118
Addzott eredmény 2444 247 2444247 126 506 2570753
Egyéb atfogd jovedelem (489 970) (489 970) (118 274) (608 244)
Teljes atfogo jovedelem 2444 247 (489 970) 1954 277 8232 1962 509
Akvizicié (516 402) (516 402) (516 402)
Sajat részvény vasarlas 13 267 13 267 13 267
MRP és vezetGi részvényprogram 12 682 12 682 12 682
Egyenleg 2025. december 31-én 171989 (183 301) 1637 357 2884114 141 632 4651 791 431383 5083 174
Addzott eredmény 2460213 2460213 74 744 2534 957
Egyéb atfogd jovedelem (990 188) (990 188) (134 491) (1124 679)
Teljes atfogd jovedelem 2460213 (990 188) 1470 025 (59 747) 1410278
Akvizicid 0 0
Osztalék (2272 781) (2272 781) (2272 781)
Sajat részvény vasarlas 48 765 48 765 48 765
MRP és vezetGi részvényprogram 14 962 14 962 14 962
Egyenleg 2026. junius 30-an 171989 (134 536) 1652 319 3071 546 (848 556) 3912 762 371636 4284 398

Forrds: a Csoport IFRS szerinti nem-auditdlt Féléves Beszamoldja
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4. A Csoport 2026. évre vonatkozo tervei

4.1 A Csoport Igazgatdsaga 2026. évre vonatkozd vezetGségi elGrejelzést tett kozzé 2026.
februar 26-an:

_ EBITDA sav, mFt Adézott eredmény sav, mFt

Olaszorszag 4 904 5420 3107 3434
Magyarorszag 1884 2 083 1 062 1174
Lengyelorszag 733 811 361 399
Tisztitott core 2026 7 521 8313 4 531 5008
Tisztitott core 2025 7573 4 477

] Free cash flow

Ingatlanportfélio 1,9 millidrd Ft 2026 soran
értékesitése

A Csoport 1,9 milliard forintos cash flow-t var a teljes ingatlanportfolié értékesitésébdl 2026. évben

A Csoport a befektetési célu ingatlanok és a korabban kozponti irodaként hasznalt ingatlan
értékesitésébdl 6sszesen 1,9 milliard Ft cash flow-t és 0,6 millidrd Ft nem-core nyereséget var 2026.
folyaman.

2026. elsé félévében a Csoport 5 lakast értékesitett 557 millid forint kdnyv szerinti értéken, 604 millio
forint eladdsi aron.

Az lgazgatdsadg az extra cash flow-t az 5 éves novekedési stratégidjanak és targyalds alatt 1évs
potencialis felvasarlasok finanszirozasara kivanja felhasznalni.

A DH Group jelenleg 34%-os tulajdonrésszel rendelkezik a spanyolorszagi DonPiso csoportban.
Varhatdan a tobbségi lizletrészek 2029. év eleji megvasarlasatél kezd6dben kertl konszolidalasra, igy
a DH Group 2026. évi elérejelzésében nem szerepel.

Az eredeti, 2026. februdr 26-an kozzétett vezetdségi el6rejelzés kizdrdlag a menedzsment organikus
tervei alapjan késziilt, targyalas alatt |évé akvizicidk hatdsait nem tartalmazta. A Csoport stratégiajanak
meghatdrozé pillérét alkotjak a felvasarlasok: az egy éve késziilt tervben a 2029-re célzott 33 millié
EUR EBITDA 33%-at, 11 millié EUR-t 2025. évtél végrehajtott akviziciokbdl, 22 milli6 EUR EBITDA-t
pedig organikusan tervezte elérni a Csoport. Bar egyel6re er6sebb a tervezettnél az organikus
novekedési litem, tovabbra is akvizicidkkal egylitt teljesithetd a kitlizott cél.
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A stratégiai tervében 2026-ra 21,4 millié EUR (8,3 milliard Ft) EBITDA és 13,3 millié EUR (5,1 milliard
Ft) addzott eredmény elérését tiizte ki a DH Group, amit folyamatban |évé akvizicids targyaldasok
sikerében bizva redlis célnak tart a menedzsment.

e Olaszorszag: 2026-ban az olasz piacon tovabbra is kedvezd kildtasokkal szamolunk: bar jelentés
hitelpiaci novekedés a stabilizadlédott kamatszintek mellett nem varhatd, a kozvetitSi szektor
térnyerése tovabb folytatddik. A Professionecasa egytttm(ikodés sikeres integracidja utan 2026-
ban cél mlkodési hatékonysag javitdsa és a piaci részesedés tovabbi ndvelése.

e Magyarorszag: A 2025. végén tapasztalt kiemelked6en erés negyedik negyedéves keresleti hulldm
utan az Otthon Start Program 2026-ban lassabb, de tovdbbra is stabil Gtemben tdmogatja a
hitelpiacot. A program fennmaradd pozitiv hatdsa, valamint az alacsonyabb kamatkornyezet és a
normalizalédé ingatlanpiaci aktivitds egyittesen biztositjak, hogy a magyar hitelpiac tovabbra is a
Csoport novekedésének egyik kulcspillére maradjon.

e Lengyelorszag: 2026-ban a lengyel piacon a stabilizal6do6 kereslet mellett a Primse.com Ujépitési
értékesitési platform 2025. végi - 2026. eleji teljesitménye érezhet6en javult, és novekedési
palyara allt, ami érdemben erdsiti a Csoport pozicidjat. A kamatkornyezet fokozatos enyhiilése
tovabbra is tdmogatja a hitelpiaci aktivitast, és a Primse Uzleti lendllete hozzdjarul a piaci
részesedés és a kozvetitési bevételek boviiléséhez.

4.2 Frissitett elorejelzés k6zzététele 2026. augusztus 25-én

A 2026. els6 félévi teljesitmény a vartnal kedvezébben alakult, ezért a menedzsment 2026. augusztus
25-én a teljes évre vonatkozo el6rejelzését megemelte: a tisztitott core EBITDA savot a korabbi 7,5-
8,3 milliard forintrdl 8,3-9,1 milliard forintra, a tisztitott core adézott eredmény savot pedig 4,5-5,0
milliard forintrél 5,1-5,6 milliard forintra. A frissitett el6rejelzés mar tartalmazza a 2026. junius 30-
an lezart Fincontatto CQS-lizletag felvdsarldasanak masodik félévi hozzajaruladsat is.

5. Kornyezetvédelem, tarsadalmi szerepvallalas, foglalkoztataspolitika, sokszin(iségi
politika

A Tarsasdg a keletkez6 hulladék anyagok egy részét uUjrahasznositja, a csomagoldanyagokat pedig
szelektiven gydijti. A tevékenység jellegébdbl addéddan a Tarsasag nem termel, és nem tarol veszélyes
hulladékot.

Tarsasagunk foglalkoztataspolitikaja és orszagok kozotti egységesitése folyamatos fejlesztés alatt all.
Az atlagos statisztikai 1étszdm Osszehasonlitd id6szakhoz képesti 199-r6l 192 fGre mérséklédott. A
Csoport olaszorszagi ledanyvallalataiban 2025-re 59 f6re béviilt a Iétszam. Lengyelorszagban 4,37 fével
csokkent a statisztikai Iétszdam. A magyar munkavallaldk kimutatott statisztikai |étszama 11,5 f6vel
csokkent egyes tdmogatd teriletek technikai atszervezése kovetkeztében, ugyanakkor ez nem jart a
teljes munkaidé egyenérték mutatd csokkenésével. A Tarsasdg hangsulyt fektet a munkakorok
munkavallaldk képessége és képzettsége alapjan torténd diverzifikalt betoltésére.
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6. Az alaptSkére és sajat tékére vonatkozd informaciok
A Tdrsasdg alaptékéjének felemelése

A Tarsasag kozgyllése 2016. szeptember 16-an a Tarsasag részvényeinek oktdberi nyilvanos
kibocsatdsaval osszefliggésben legfeljebb masfél millidrd 6sszegli alaptékeemelésre hatalmazta fel az
igazgatdsagot. A cégbirdsag a Tarsasag részvényeinek nyilvanos kibocsatasat kovetden kérvényezett,
mindosszesen 18.939.350,- Ft 6sszegl alaptGkeemelés bejegyzését 2016. december 10-i végzésében
eljarasi hibdra hivatkozva elutasitotta.

A Tarsasag részvényesei a 2017. januar 5-én megtartott rendkiviili kbzgy(ilés soran tartalmilag azonos,
ismételt hatdrozatot hoztak az alaptékeemelésrdl. A cégbirdsag az alaptékeemelést 2017. februar 1.
napjan kelt, Cg. 01-10-048384/50 szamu végzésével a cégnyilvantartasba bejegyezte.

Az alapt6keemelés soran kibocsatott Uj részvények keletkeztetésére 2017. marcius 28-an kerdlt sor.

A DH Group Nyrt. 2020. soran részvényfelaprézast hajtott végre. 2020. augusztus 5-tel, mint
értéknappal a 3.438.787 darab, egyenként 50 forint névérték(i, dematerializdlt névre sz6l6
torzsrészvény 34.387.870 darab, egyenként 5 forint névértékl, dematerializalt torzsrészvénnyé
alakult. Az atalakitas kovetkeztében 1 darab 50 forint névértékl torzsrészvény helyébe 10 darab,
egyenként 5 forint névértékd torzsrészvény lépett.

A Tarsasag alaptdkéjének dsszetétele 2026. junius 30-an

Részvényfajta Részvény-osztaly Részvény | Kibocsatott ebbdl: Névérték Ossznévérték
-sorozat | darabszam sajat darabonként
részvény
torzsrészvény - A" 34387 870 150 823 5Ft 171939 350 Ft
db db
dolgozdi osztalékels6bbséget ,B” 1000 db 0db 50 Ft 50 000 Ft
részvény biztosité
Alapt6ke nagysaga: 171989 350 Ft

A részvényekhez kapcsol6do szavazatok szama:

Részvény- Kibocsatott Szavazatok Osszes szavazat ebbdl: sajat Sajat
sorozat darabszam szama részvényre jut részvények
részvényen- szama
ként
A 34 387 870 db 5 171939 350 db 754 115 db 150 823 db
»B” 1000 db 50 50 000 db 0db 0db
Osszesen 34 388 870 db - 171989 350 db 754 115 db 150 823 db
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7. Azon befektet6k bemutatasa, amelyek jelentds kézvetlen vagy kozvetett részesedéssel
rendelkeznek a Tarsasag sajat tokéjében (ideértve a piramisszerkezeteken alapuld és a
keresztrészesedéseket is)

Az aldbbi tablazatban a foglaljuk 6ssze a Tarsasag alapt6kéjére vonatkozo jelentds kozvetlen vagy
kozvetett részesedéssel rendelkezd részvényeseket, figyelembe véve a piramisszerkezeteken alapuld
és a keresztrészesedéseket is

RésZVENVES neve Birtokaban lévé Alapt6kébdl vald
y részvények (db) részesedés (%)
Dymschiz Gay 13 475 738 39,18%
Dymschiz Doron 13 475 589 39,18%
Alaptéke 6sszesen 34 388 870 100,00%
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8. Részvények atruhazasat érintd korlatozasok ismertetése

Torzsrészvények elidegenitését érint6 korlatozasok

Részvényes neve Maté Ferenc Osszesen
Tulajdonaban allo torzsrészvények szama 2026. junius 30-an (db) 368 591 368 591
All-e fenn elidegenitési korlatozas? igen

@ “ Id8szak kezdete Id8szak vége

£ q

c 2

%D lg 2025.11.12 2026.11.11 30000 30 000

= X

w

OsztalékelsGbbséget biztositd dolgozdi részvényeket érintd elidegenitési korlatozasok bemutatdsa

DH GROUP NYRT.
2026. JUNIUS 30.
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dr
D hi Maté Schilli Fulo Vv Mat .
Részvényes neve ymschiz ate ¢ ,I I ng .u o.p’ afga) Szabadhazy a o.cza Osszesen
Gay Ferenc Daniel Krisztian Aniko p Szabina
Andras

Tulajdonaban allé

osztalékels6bbségi jogot biztositd 458 225 138 71 57 33 18 1000
dolgozdi részvények szdma (db)

Minden Osztalékels6bbséget biztositd dolgozdi részvénnyel szemben hatarozatlan idejli elidegenitési korlatozas all fenn*

*A részvényes a Polgdri Térvénykdnyvrél szolo 2013. évi V. tv. (,Ptk.”) 6:221. §-dnak megfelel6en el6vdsdrldsi jogot és a 6:224. §-dnak

megfelelben visszavdsdrldsi jogot biztosit Dymschiz Gay-nek vagy Dymschiz Doron-nak hatdrozatlan idétartamra
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9. Egyéb, iranyitasi jogokkal és vezetd tisztségviselokkel kapcsolatos kérdések

Igazgatdsag

Az lIgazgatdsag hataskorébe tartozik minden olyan, a Tarsasdg irdnyitasaval és Uzletmenetével
kapcsolatos kérdés, amely az Alapszabdly, vagy jogszabaly rendelkezése folytdn nem tartozik a
Kozgyllés vagy mas tarsasagi szervek kizarélagos hataskorébe. Az Igazgatésag az lzleti év végén
jelentést készit a Kozgylilésre a részvényesek szdmdra, negyedévente pedig a FellgyelSbizottsagnak a
Tarsasag gazddlkodasardl, a Tarsasag vagyonardl, a Tarsasdg pénzlgyi helyzetérdl és a Tarsasag
Gzletpolitikajaral.
A Tarsasag lgazgatdsaganak tagjai 2026. junius 30-an:

e Dymschiz Gay (elnok),

e Dymschiz Doron,

e Maté Ferenc (nhem-operativ),

e Dr. Nagy Jen6 (nem-operativ),
e Schilling Daniel.

Feliigyel6bizottsag

A Fellgyel6bizottsag koteles a Kozgyl(lés elé kerll6 el6terjesztéseket megvizsgdlni, és ezekkel
kapcsolatos alldspontjat a Kozgyllésen ismertetni. A szamviteli torvény szerinti beszdmoldkrdl és az
addzott eredmény felhasznaldsarél a Kozgylilés csak a FellgyelGbizottsag irasbeli jelentésének
birtokdban hatarozhat. Kézvetleniil a FelligyelSbizottsag tesz javaslatot a Kozgylilésnek az Allandd
Konyvvizsgald megvalasztasa, dijazasa és visszahivdsa vonatkozasaban.

A Tarsasag Alapszabalyanak megfelel6éen a FelligyelGbizottsdag harom fliggetlen tagbdl all. A
FelligyelGbizottsag tagjait a Kozgylilés valasztja meg egy éves id6tartamra, amennyiben a Kozgydilés
nem rendelkezik eltéréen. A FelligyelSbizottsag Ulése akkor hatdrozatképes, ha azon a tagok
kétharmada, de legaldbb harom tag jelen van.

A Tarsasag Felligyels Bizottsaganak tagjai 2026. junius 30-an:

e Redling Karoly (elndk),
e Martin-Hajdu Gyorgy,
e Nagy Kalman.
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Az Audit Bizottsag tagjai a FelligyelGbizottsag fliggetlen tagjai kdzil — a felligyel6bizottsagi tagsaggal
megegyezl idGtartamra — a Kozgy(ilés altal kerlilnek megvalasztasra.

A Tdrsasag Audit Bizottsaganak tagjai 2026. junius 30-an:

Az igazgatdsag és felligyelG bizottsag tagjainak a tarsasag értékpapirjaiban fennallé kozvetett

Redling Karoly (elnék),
Martin-Hajdu Gyorgy,
Nagy Kalman.

részesedése 2026. junius 30-an:

darab "A" Torzsrészvények "B" Dolgozoi
részvények

Igazgatdsdgi tagok
Dymschiz Gay 13 475 293 458
Dymschiz Doron 13 475 589 -
M4té Ferenc 368 591 225
Schilling Daniel 114 592 138
dr. Nagy Jené - -
Igazgatosagi tagok 6sszesen 27 434 065 821
Feliigyelébbizottsdgi tagok
Redling Karoly 0 0
Martin-Hajdu Gyorgy 0 0
Nagy Kalman 0 0
FelligyelGbizottsagi tagok 6sszesen 0 0

Egyéb nyilatkozatok

Nyilatkozunk, hogy a kovetkezd kérdések tekintetében az Uzleti jelentés egyéb pontjaiban
kozzétetteken kivil Tarsasagunknak nincs jelentenivaléja:

Kilonleges irdnyitdsi jogokat megtestesité kibocsatott részesedések birtokosai és e jogok

bemutatasa

Barmely munkavallaléi részvényesi rendszer altal elGirt irdnyitasi mechanizmus, amelyben az

irdnyitasi jogokat nem kozvetleniil a munkavallalék gyakoroljak.

A szavazati jogok barmely korlatozasat (kiilondsen a meghatarozott részesedéshez vagy
szavazatszamhoz kapcsolddé szavazati jog korlatozast, szavazati jogok gyakorldsara vonatkozé
hatarid6ket, valamint azon rendszereket, amelyek altal a részesedésekhez fiz6d6 pénziigyi
elénydk — a Tarsasag egylttm(kodésével — elkllonilnek a kibocsatott részesedések

birtoklasatol)
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A vezet§ tisztségviselGk kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly mdédositasara
vonatkozd szabalyok

A vezetd tisztségvisel6k hataskore, kilondsen a részvénykibocsatdsra és -visszavdsarldsra
vonatkozé jogkorik

A Tdrsasag részvételével kotott barmely lényeges megdllapodast, amely egy nyilvdnos vételi
ajanlatot kovetden a vallalkozd irdnyitdsdban bekovetkezett valtozas miatt Iép hatdlyba,
madosul vagy szlinik meg, valamint ezen események hatasait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos Uzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabaly alapjan sem kell nyilvdnossdgra hoznia azokat

Barmely, a Tarsasag és vezet$ tisztségviselGje, illetve munkavallaléja kozott létrejott
megallapodds, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségvisel6 lemond, vagy
a munkavallalé felmond, ha a vezetd tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlinik meg.
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10. Kockazatkezelés

A Csoport pénziigyi eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkozok, értékpapirok, vevdi és egyéb kovetelések,
valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport pénziigyi kotelezettségei kdzé tartoznak a
hitelek és kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénziigyi kotelezettségek
valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazo nyereséget vagy veszteséget.

A Csoport a kovetkez6 pénziigyi kockdzatoknak van kitéve:
e hitelkockazat

e likviditasi kockazat

e piaci kockdazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait, folyamatok
mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport t6kemenedzsmentjét. Az Igazgatdsag altalanos
felel6sséget visel a Csoport létrehozasa, felligyelete és kockazatkezelése terén. A Tarsasag
m(ikddésével kapcsolatos ellenérzési feladatokat FelligyelS Bizottsag és az Audit Bizottsag latja el.

A Csoport kockazat menedzsment politikajanak célja, hogy kiszrje és kivizsgalja azokat a kockdzatokat,
amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy beallitsa a megfelel6 kontrolokat, és hogy felligyelje a
kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és rendszer fellilvizsgdlatra keriil, hogy tiikrozhesse a
megvaltozott piaci koriilményeket és a Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megGrizze az alaptékét, amely elegendd ahhoz, hogy a befektetéi és hitelez6i
bizalom a jév6ben fenntartsa a jov6beni fejlédését a Csoportnak. Az Igazgatdsag igyekszik fenntartani
azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett
vallal, az erGs t6kepoziciod altal nyujtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat t6kéjébél all (ez utdbbi a
jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellen6rzé tulajdonosok részesedését foglalja magaban). E
t6keelemekkel kapcsolatban a kiegészité melléklet 17-20. és 21-23. pontjai adnak részletes
tdjékoztatast. A Csoport akvizicidokkal kapcsolatos fizetési kotelezettségeit a 2.4.2.1. és 26. pontok
mutatjak be.

A sajat tGke és a jegyzett t6ke aranyat az aldbbi tdblazat mutatja be.

2026.06.30 2025.12.31

Jegyzett t6ke 171 989 171 989
Sajat t6ke 6sszesen 4284 398 5083174
Sajat t6ke/Jegyzett t6ke aranya 2491% 2956%

A Csoport kotvényeket bocsatott ki Duna House NKP kotvény 2030/I1. és Duna House NKP kotvény
2032/1. név alatt (kiegészité melléklet 22. pont). A Csoport - a bekbvetkezés napjatdl szamitott 15
munkanapon belll - koteles a kotvényeket a lejarat el6tt visszavaltani, ha a kétvények hitelminésitése:
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e B+ besorolas ala romlik, de nem romlik B- ald, és a lemindsités kozzétételét kovets két éven
belll (2*365 nap) a Kétvény nem kap B+, vagy annal magasabb hitelmingsitést, vagy
e afutamidé alatt barmikor CCC besorolasra, vagy az ald romlik.

A Scope Ratings GmbH 2026. juniusaban elvégezte a Tarsasdg NKP program keretében kibocsatott
kotvényeire vonatkozd hitelmindsitésének éves feliilvizsgalatdt, melynek eredményeképpen
megerdsitésre kerllt a kotvények mingsitése BB- fokozaton, ami egy fokozattal jobb érték az MNB altal
elvart minimumnal. A hitelmingsité ugyancsak megerGsitette a DH Group Nyrt., mint kibocsaté BB-
/Stabil min@sitését.

A Csoport a t6ke kezelése sordn igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamara a megtérilést a kdlcsontéke és a
sajat tGke optimalis egyensulyozasaval, valamint az optimalis t6kestruktira megtartasat a
t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli, hogy tagvallalatainak t6keszerkezete
megfelel-e a helyi torvényi elirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2026. elsé féléve soran sem jelentds.
Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti szerz6déses
kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport szamadra. Pénzigyi
eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve, lehetnek hosszd vagy rovid tavu
kihelyezések, pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek, vevlk, szerz6déses eszkdzok és egyéb
kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximdlis kockazati kitettséget mutatjak. Az aldbbi
tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2026. junius 30-an és 2025. december
31-én:

Hitelezési kockazat 2026.06.30 2025.12.31

Vevékovetelések 4780 949 5148 448
Szerz8déses eszkdzok 1380102 1112670
Egyéb kovetelések 2 359 765 1600922
Pénzlgyi eszk6zok 100010 103 659
Pénz- és pénzeszkoz egyenértékesek 6 204 107 9480 245
Elkiilonitett pénzeszkdzok 94 957 101 876
Osszesen 14 919 890 17 547 820
Elkiilonitett pénzeszk6z6k 94 957 101 876
Akadémia Plusz 2.0 letét 500 500
Medioinsurance garancia 70964 75 875
Hgroup allami garancia 12 841 13939
Hgroup 6vadéki szamla 10 652 11562
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Az elkllonitett pénzeszkozok kdzott 500 eFt az oktatasi tevékenység végzéséhez sziikséges alaptbke
biztositékaul szolgal, 83 805 eFt biztositasi és hitelkdzvetitési tevékenységek folytatasahoz sziikséges
garanciavallalds, 10 652 eFt pedig ingatlanbérlethez kapcsolédé dvadéki bankszamla egyenleg és csak
bizonyos korlatozasokkal hozzaférhet6 a Csoport szamara. Ezeket a korlatozdsokat a 14. jegyzetben
mutattuk be.

A Cégcsoport pénzeszkdzei és pénzeszkoz-egyenértékesei (ideértve az elkilonitett pénzeszkozoket is)
az alabbi bankoknadl vannak elhelyezve.
Credit Rating -

Fitch 2026.06.30 2025.12.31
Raiffeisen Bank Zrt. A+ 3777 453 7 474 697
Granit Bank Zrt. BBB 0 (27)
OTP Bank Nyrt. BBB+ 571 629
PayPal Holdings, Inc A- 333 384
Bank Millennium SA A- 665 225 619933
Banca Unicredit BBB+ 620 255 589 931
UBI BANK BBB 586 772 387533
BPER BANCA BBB 198 561 121754
Banca Monte dei Paschi BB+ 75 820 257 278
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. A- 364 290 122 405
Banca di Asti AAA 38 42
Banco BPM S.p.A. BBB- 28 111
Banca Aidexa S.p.a. N/A 2 266 0
Banca di Credito Cooperativo di Roma BBB 2472 325
Bankszamlaegyenlegek Osszesen 6294 084 9574 995

Deviza kockazat

Arfolyamkockazat akkor meriil fel, amikor a Csoport egyes vallalatai a funkciondlis pénznemtél eltéré
pénznemben denominalt tranzakcidkat hajtanak végre. A Csoport politikdja az, hogy amennyiben
lehetséges a csoporttagok a funkcionalis pénznemben denominalt kotelezettségeket a funkciondlis
pénznemikben, sajat tevékenységlikbél szarmazd pénzeszkozokkel rendezzék.

A Csoport lednyvallalatai jellemzéen sajat funkcionalis pénznemiikben kétnek tranzakcidkat, export —
import tevékenységet nem végeznek. Devizakitettség az egyes bérelt ingatlanoknal felmeriilg, eurd-

ban meghatdrozott bérleti dijak esetében meriil fel, valamint kiilfoldi akvizicidk esetében.

A Csoport pénzeszkdzallomanyat az aldbbi tablazat mutatja be devizakra bontva:

2026.06.30 2025.12.31
HUF 2168 115 2319566
EUR 3465724 6642 619
PLN 665 225 619 936
Osszesen 6 299 064 9582121
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Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kotelmeit esedékességkor
teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy amennyire lehetséges, mindig
megfeleld likviditast biztositson kdtelezettségei esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos,
mind feszitett korllmények kozott anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy
kockaztatnd a Csoport hirnevét. A likviditasi kockdzat tovdbbi minimalizalasa, a tranzakcids koltségek
csokkentése és a hatékonysagnovelés jegyében a Csoport 2017. december 7-étél a magyarorszagi
operativ mlikodéshez kéthet6 bankszamlakat un. cash-pool rendszerben mikodteti, ami automatizalt
maodon megvaldsuld csoportfinanszirozast tesz lehetévé.

A Csoport forrdsainak lejaratat az aldbbi tablazat foglalja 6ssze:

A Csoport hiteleinek és kibocsatott kotvényeinek feltételeit a 21. és 22. pontok mutatjak be.

2026. junius 30.

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozd hitelek és kdlcsonok 99 874 379 686 91 082 570 642
Kamatozo kotvények 1788 000 11 232 000 1254 000 14 274 000
Halasztott vételar és opcids 0 2410981 0 2410981
kotelezettség

Bérléktdl, ingatlan tulajdonosoktdl 38181 38181
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 367 801 1188272 261 644 1817 717
Szallitéi kotelezettségek 5253964 5253 964
Osszesen 7 547 820 15210938 1606726 24365 485
2025. december 31.

1 évnél 1és5év 5 éven tul Osszesen
hamarabb kozott

Kamatozo hitelek és kolcsonok 111169 515624 8383 635 175
Kamatozé kotvények 1788 000 10 194 000 2562 000 14 544 000
Halasztott vételar és opcids 2289455 2617074 0 4906 529
kotelezettség

Bérl6ktél, ingatlan tulajdonosoktol 30 252 30 252
kapott letétek

Lizing kotelezettségek 423 925 1444 840 165181 2033946
Szallit6i kotelezettségek 5860 594 5860 594
Osszesen 10503 396 14 771 538 2735564 28 010 497

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci arak, mint az atvaltasi arfolyamok, kamatlabak és a
befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozdsa befolyasolni fogja a Csoport eredményét
vagy pénziigyi instrumentumokban Iévé befektetéseinek értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a
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piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése és ellendrzése elfogadhaté keretek kozott, a haszon
optimalizalasa mellett.

Ingatlanpiaci kockazatok

A Csoport értékesiteni tervezi a tulajdondban |évé magyarorszagi ingatlanportféliét. A magyar lako-,
és irodai ingatlanok irdnti kereslet és arak piaci ardnak alakulasa kockazatot jelent a Csoport szdmadra.
A kockdazatkezelés célja az eladdsi ar és értékesitéshez sziikséges id6 optimalizalasaval a hozam
maximalizaldsa.

11. Mérlegzarast kovetd valtozasok

A mérlegfordulénapot kovetéen e pénzigyi kimutatdsok kozzétételre torténd jévahagyasdig a
kovetkez6 nem mddosité események torténtek.

A DH Group Nyrt. részvénysorozatainak és tickerének atnevezése

A Budapesti Ertéktézsde Nyrt. 2026. augusztus 27-én kelt 347/2026. szdmu hatérozata alapjan a
Tarsasag HU0000177613 ISIN azonositdju torzsrészvényei tekintetében a Terméklista adatai 2026.
augusztus 28-i hatdllyal mddosultak: az értékpapir megnevezése ,DUNA HOUSE részvény”-rél ,DH
Group Nyrt. ,A” sorozatl torzsrészvény”-re, a t6zsdei kijelzés maddja (ticker) ,DUNAHOUSE”-rol
,DHGROUP”-ra valtozott; a Xetra kereskedési rendszerben hasznalt Symbol azonosité DHS-r6l DHGS-
re valtozott. A KELER Zrt. a Tarsasag mindkét részvénysorozatara Uj okiratot allitott ki: ,,DH Group Nyrt.
»A” sorozatu térzsrészvény” (ISIN: HU0000177613; 34.387.870 db; 5 Ft névérték) és ,,DH Group Nyrt.
,B” sorozatu dolgozéi részvény” (ISIN: HU0000136288; 1.000 db; 50 Ft névérték). A valtozas kizardlag
a megnevezéseket és a tézsdei kijelzés mddjat érinti; a részvények ISIN azonositdja, darabszama és
névértéke, a Tarsasag alaptékéje, valamint a részvényesi jogok nem valtoztak.

NKP t6ke és kamatfizetés

A Tarsasag a Magyar Nemzeti Bank Novekedési Kotvényprogramja keretében kibocsatott ,,Duna House
NKP 2030/1.” elnevezésili, HU0000359914 ISIN azonositéju kotvényhez kapcsoléddan 198,0 millid Ft
kamatot és 1 320,0 millio Ft Gtemezett t6ketorlesztést fizetett meg 2026. szeptember 2. napjan.

Sajat részvényre vonatkozé MRP opcid lehivasa

A Tarsasag 2023/2025. MRP Programjanak résztvevdi 2026. szeptember 3-an 6sszesen 38.784 darab
DH Group torzsrészvényre vonatkozéan éltek lehivasi jogukkal. A Tarsasag MRP Szervezete élt a
részvényekre vonatkozo vételi jogaval, és a Tarsasag atadta a részvényeket az MRP Szervezetnek. A
tranzakciét kovetSen a Tarsasag tulajdonaban |évs sajat részvények szama 112.039 darab volt.

Sajat részvények visszavasarlasa munkavallaléi résztulajdonosi program céljabdl

A Tarsasag 2026. szeptember 11-én részvények visszavdasarlasardl sz616 megallapodast irt alda a Duna
House MRP Szervezettel, amelynek értelmében — a Tarsasag kozgylilésének 2026. aprilis 29-i
jovahagydsa alapjan — 31.377 darab sajat részvényt szerzett meg munkavallaléi résztulajdonosi
program céljabol. A tranzakcidt kdvetéen a Tdrsasag tulajdondban [év6 sajat részvények szama
143.416 darab volt.
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Belépés a német piacra

A DH Group Nyrt. 2026. szeptember 29-én megallapodast kotott a REF Real Estate Franchise GmbH-
val — a RE/MAX németorszagi ingatlanhalézatanak mesterfranchise-aval (a tovéabbiakban: ,RE/MAX”)
— egy kozos vallalkozas létrehozdsardl a Tarsasag németorszagi pénziigyi kozvetitsi piacra torténd
belépése céljabdl. A koz6s vallalkozas, a Credipass Germany GmbH, a RE/MAX németorszagi
halézatanak kizardlagos pénziigyi termékkozvetitési partnereként fog mikddni; a DH Group 70%-0s, a
RE/MAX 30%-os részesedéssel rendelkezik benne. A tevékenység a sziikséges engedélyezési eljarast
kovetben, varhatdan 2027 els6 felében indul; a kezdeti pénziigyi kotelezettségvallalas nem varhatéan
jelent6s hatdssal a Csoport konszolidalt eredményére, a tranzakcid jelent6sége a stratégiai
piacralépésben rejlik.

12. Vallalatiranyitasi nyilatkozat

A vallalatiranyitasi nyilatkozatunk (,Felels Tarsasagiranyitasi Jelentés”) — tekintettel annak
terjedelmére és szerkezeti tagoldsdra —a Budapesti ErtéktSzsde weboldaldn? keriil kdzzétételre az Eves
Jelentéssel egytt.

7 https://bet.hu/oldalak/ceg adatlap/Sissuer/3433
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13. Felel6sségvallalé nyilatkozat

A Tarsasag Igazgatdsdga e jelentését a Tarsasag a Nemzetkozi Beszamoldkészitési Standardok (IFRS)
szerint Osszeallitott, 2026. év elsd félévre vonatkozd nem konyvvizsgdlt, fliggetlen kdnyvvizsgdloi
jelentéssel el nem latott, konszolidalt beszamoldjanak adatai alapjan, a legjobb tudasa szerint
készitette el.

Budapest, 2026. szeptember 30.

Az 6sszevont (konszolidalt) tizleti jelentés alairasara jogosult személyek:

Dymschiz Doron
Igazgatdsagi tag

Dymschiz Gay
Igazgatdsagi tag

Maté Ferenc
Igazgatdsagi tag

Dr. Nagy Jené
Igazgatdsagi tag

Schilling Daniel
Igazgatdsagi tag
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